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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo analisar o processo de crescimento e valorizagdo
imobiliaria no Brasil, bem como os seus reflexos em todo o espago urbano brasileiro, a partir
do estudo de caso do loteamento Cidade Juracyr Palhano, localizado na zona rural de Lagoa
Seca- PB, nas proximidades da Cidade de Campina Grande, cerda de 4 Km, e também nas
proximidades da BR 104. Foi implantado no final da década de 1970, como uma segunda
opc¢do de moradia por uma classe média e média-baixa, que ndo conseguia adquirir um lote
No Bairro das Nagdes, fundado no mesmo periodo do bairro Cidade Juracyr Palhano, mas
voltado para uma classe média e média-alta campinense. No entanto, o seu processo de
crescimento ocorre, somente a partir de finais da década de 1980, quando o Bairro das Nagdes
passa por um processo de desvalorizagdo. O grande impulso na valorizagdo dessa por¢do Sul
do municipio de Lagoa Seca foi a implantagdo de outros empreendimentos no seguimento
imobilidrio na area, o Condominio Nag¢des Residence Privé e posteriormente o Condominio
Atmosphera Residence lancado em 2010, ap6s o lancamento desses empreendimentos o valor
do solo atingiu numeros elevadissimos. A respeito dos procedimentos metodoldgicos
utilizados foram aplicados questiondrios e realizadas entrevistas com o proprietario fundador,
administrador e moradores do bairro, bem como, levantamento bibliografico e levantamento
de dados em orgaos e instituigdes publicas (Prefeitura Municipal de Lagoa Seca, Secretarias
do Municipio, IBGE, dentre outros), observagdo in loco e cobertura fotografica. A partir do
estudo pode se constatar que grande maioria da populacao, que adquiriu lotes e residéncias no
bairro Cidade Juracyr Palhano, sdo oriundas de campina Grande e nesta cidade concentram
todas as suas atividades ¢ consomem bens e servigos. Contudo, o crescimento e valorizagao
da area, na qual se localiza o objeto desse estudo sdo um resultado da propria expansdo urbana
da cidade de campina grande, a qual trouxe mudangas significativas na paisagem e valoragao
do local.

PALAVRAS CHAVE: Crescimento urbano, Valoriza¢ao Imobiliaria, Lagoa Seca.



ABSTRACT

This study aims to analyze the process of growth and real estate appreciation in Brazil, as well
as their reflections throughout the Brazilian urban space, from the case study of the allotment
Juracyr Palhano City, located in the countryside of Lagoa Seca-PB , near the city of Campina
Grande, bristle 4 Km, and also near the BR 104. Was implemented in the late 1970s, as a
second housing option for middle class and lower-middle, could not acquire a lot In the
Neighborhood of Nations, founded in the same period Juracyr Palhano City neighborhood,
but facing a class middle and upper-middle Campina Grande. However, the process of growth
occurs only from the late 1980s, when the district Nations undergoes a process of devaluation.
The major thrust in the valuation of this southern portion of the municipality of Lagoa Seca
was the implementation of other projects in the following real estate in the area, the Residence
Condominium Prive Nations and later the Condominium Residence Atmosphera launched in
2010 after the launch of these projects the value of the soil reached very high numbers.
Regarding the methodological procedures used were questionnaires and interviews with the
founding owner, administrator, and neighborhood residents, as well as literature and survey
data on public agencies and institutions (City of Laguna Seca, Secretaries of the Municipio,
IBGE, among others), on-site observation and photographic coverage. From the study can be
seen that most of the population, which acquired lots and homes in the neighborhood Juracyr
Palhano City, are from this city and plain Grande concentrate all its activities and consume
goods and services. However, the growth and enhancement of the area in which is located the
object of this study are a result of urban sprawl own city large meadow, which brought
significant changes in the landscape and valuation site.

KEYWORDS: Urban Growth, Real Estate Valuation, Lagoa Seca.
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INTRODUCAO

Com o crescimento ¢ expansao das cidades no Brasil na segunda metade do século
XX, verificou-se a propagacao de grandes empreendimentos do ramo imobiliario tais como os
loteamentos e condominios fechados (horizontais e verticais), fendmeno que nos ultimos vinte
anos tem se intensificado também nas cidades de porte médio. Trata-se, sobretudo, de uma
estratégia do capital financeiro para que o espaco se torne cada vez mais um instrumento de
acumulo de capital. Esse crescimento ndo tem ficado somente nas cidades médias, mas tem

influenciado também cidades pequenas que se encontram em suas areas de influéncia.

No interior da Paraiba pode se observar essa dinamica entre Campina Grande e suas
cidades adjacentes, com destaque para o municipio de Lagoa Seca, que recebe grande
influéncia de Campina Grande, sobretudo, em virtude da proximidade entre ambas. Essa
proximidade, aliada a um clima ameno, t€ém favorecido a expansdo de empreendimentos
imobiliarios de Campina Grande que abrangem desde sitios e chacaras destinados a lazer, até

empreendimentos de grande porte como condominios residenciais de alto status.

Dentre esses empreendimentos imobilidrios destaca-se o bairro cidade Juracyr
Palhano, loteamento residencial mais antigo de Lagoa Seca, que originalmente abrangeu uma
area de cerca de 185 hectares', envolvendo uma extensa 4rea de mata nativa que tem sido
preservada até entdo para fortalecer o marketing de “bairro mais arborizado da Paraiba”. O
referido loteamento destaca-se ainda por abrigar uma populagdo advinda de Campina Grande,
que trabalha, consome e inclusive mantém domicilio eleitoral naquela cidade. Vizinho ao
referido bairro, destacam-se ainda dois condominios de grande porte, o Nagdes Residence
Privée e o Atmosphera Residence, que mesmo sediados nesse municipio decorrem do

crescimento urbano de Campina Grande.

Diante desta tematica, pretendeu-se analisar a dindmica existente entre o crescimento
de uma cidade média e sua area de influéncia, tomando como objeto de estudo a relacdo
Campina Grande — Lagoa Seca, a partir de dois aspectos principais: a propagacdo de

empreendimentos imobiliarios e a valorizacdo imobilidria ocorrida no solo urbano de Lagoa

1 Informacdo obtida com o Sr. Juracyr Palhano, proprietdrio e fundador do loteamento em estudo.
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Seca — principalmente na area em que se localiza os empreendimentos imobiliarios em

questdo — decorrentes do crescimento urbano de Campina Grande.

As relacdes campo-cidade em seus desdobramentos espaciais verificados nas areas
periféricas e/ou suburbanas, nos bairros jardins, nos condominios e loteamentos fechados,
também serdao foco de discussdo nesse estudo. Pois se verifica que, mesmo com o acentuado
crescimento urbano da cidade de Lagoa Seca nos ultimos vinte anos, as relagdes campo —
cidade na perspectiva de um continnum, encontram-se presentes nas propostas de moradia
ofertadas, nao somente pelo bairro Cidade Juracyr Palhano, mas também pelos

empreendimentos que o sucederam.

A pesquisa acerca do crescimento urbano e valorizagdo imobiliaria foi realizada a
partir de um estudo de caso do Bairro Cidade Juracyr Palhano. Primeiramente foi feito todo
um levantamento e revisdo bibliografica de autores que abordam a tematica central do
trabalho, sendo posteriormente levantados questionamentos que norteariam a pesquisa. Em
seguida realizou-se um estudo in loco, para que fossem coletados os dados necessarios ao

trabalho.

A pesquisa em campo subdividiu-se em dois momentos, inicialmente foi realizado um
levantamento de informagdes sobre o municipio de Lagoa Seca, na Prefeitura Municipal de
Lagoa Seca, Secretaria de Obras e Urbanismo, além de informagdes colhidas no IBGE. De
posse desses dados segui-se para um estudo de campo, no qual foram feitas entrevistas semi-
estruturadas e questiondrios aplicados com o fundador, administradores, moradores e
proprietarios de lotes na area. Os questiondrios foram aplicados a 35 proprietarios dos lotes e
moradores do bairro Cidade Juracyr Palhano, que representaram uma amostragem de 30%

(trinta por cento) do total. A partir disso, foi feita uma tabulacdo dos dados para andlise.

Foi feito também, uma cobertura fotografica da éarea, para que alguns aspectos
ressaltados pudessem ser visualizadas. Além da utilizacdo de dados obtidos durante uma aula
de campo realizada em condominios localizados em entornos da cidade de Campina Grande e
conversas com agente imobiliario, a fim de, se coletar algumas informacdes sobre outros

empreendimentos imobiliarios, que se localizam na mesma regido do objeto desse estudo.

A andlise de estudo ¢ referente ao ano de 2011, com dados gerais do municipio e do
objeto desse estudo colhidos durante o decorrer do processo investigativo. Juntamente a

informacdes obtidas por intermédio de instituicdes publicas municipais € posteriormente, dos
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dados obtidos em meio a entrevistas e questionarios aplicados ao fundador, administrador, e

aos moradores e proprietarios de lotes na area estudada.

O trabalho que resulta da pesquisa foi estruturado em trés capitulos: o capitulo 1 traz
uma fundamentacdo a cerca do crescimento urbano deforma geral e as consequéncias trazidas
pelo mesmo, bem como a valorizagdo imobilidria e os agentes e processos de produgao do
espaco urbano capitalista; no capitulo 2 ¢ feita uma breve analise do municipio de Lagoa Seca
em seus aspectos histdricos e espaciais, bem como uma discussao geral sobre os loteamentos
e condominios existentes no municipio. Posteriormente se discutira as relagdes urbano-rurais
14 estabelecidas.; no capitulo 3 ¢ feita uma discussdo sobre o crescimento e especulagdo
imobilidria presente em Lagoa Seca, especificamente no Bairro cidade Juracyr Palhano,

visualizando seus aspectos socioespaciais e historico.



1. CRESCIMENTO URBANO E VALORIZACAO IMOBILIARIA: aspectos tebrico-

conceituais.

Antes de se falar no crescimento urbano e valorizacdo do espago é necessario que se
compreenda o proprio conceito de espaco urbano e como sao as relagdes desse espaco dentro
de um sistema capitalista. Temos que, num modo de produgao capitalista o espago urbano ira
assumir formas e caracteristicas do sistema que o gerou, tendo a sua organiza¢ao voltada para

o acumulo de capital.

O espaco de uma grande cidade capitalista constitui-se, em um primeiro
momento de sua apreensdo, no conjunto de diferentes usos da terra
justapostos entre si. Tais usos definem areas, como o centro da cidade, local
de concentragdo de atividades comerciais, de servigos e de gestdo, areas
industriais, areas residenciais distintas em termos de formas e contetdo
social, de lazer e outras reservadas para a futura expansio. (CORREA 2000,
p. 06)

A forma como se da a organizacdo espacial da cidade se trata do proprio espago
urbano para o autor. Na logica capitalista o espago urbano serd um espago fragmentado e
articulado, reflexo e condicionante social e uma reprodugao das relagdes sociais que ali se

estabelecem (CORREA, 2000, p. 06).

Fragmentado, por se tratar de um espago composto por varios outros subespacgos, cada
um com sua finalidade, espacos residenciais, areas industriais, de comércio e entre outras. Por
sua vez estes espacgos sdo interligados uns nos outros, pode-se dizer que essa articulagio ¢

condicdo necessaria para a reprodu¢do do proprio espaco urbano.

O espago ndo tem como deixar de ter caracteristicas da sociedade que o criou, sendo
assim ele ¢ um reflexo social. Portanto, o espago urbano no modo de produg¢ao capitalista tem
como principal caracteristica a finalidade de acumular cada vez mais capital, tendo uma
sociedade dividida em classes que se distinguem basicamente por seu poder de consumo e
pela propriedade dos meios de producdo. A consequéncia € um espago segregado e
segregador, que divide a sociedade em grupos sociais cada vez mais distintos. Entdo,

podemos a partir dai ter o espaco urbano também como um condicionante social.
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O espago urbano brasileiro traz essas caracteristicas consigo, sendo gerado a partir do
sistema capitalista, ele serd marcado pelas fragmentagdes articuladas, por uma sociedade
dividida em classes segregadoras e segregadas. E como na maioria dos paises capitalistas o

crescimento urbano se da em consonancia com a industrializacao.

O processo de crescimento urbano no Brasil nao pode ser falado sem que se faga uma
associacdo com a industrializagdo, foi a partir dela que o crescimento urbano ocorreu de
forma mais eminente tomando grandes proporcdes até se chegar ao atual processo de
valorizacao do espaco urbano. Ao considerar-se que o processo de industrializacao brasileira
tem seu inicio na década de 1940, ¢ interessante saber que nesse periodo a populagdo urbana

brasileira ja era de 26%, de acordo com SOUZA (2008).

A partir desse momento observa-se um grande fluxo migracional das populacdes
interioranas, e principalmente das rurais, num processo conhecido como o éxodo rural, no
qual a populacao rural principalmente proveniente das regides Norte e Nordeste passam a
migrar rumo as regides que concentravam os maiores centros industriais, localizados nas
regides Sudeste e Sul e com o crescimento industrial do pais essa movimentagao intensificou-
se. Tratava-se de pessoas que saiam em busca dos empregos que surgiam, na medida em que a
industrializagdo se intensificava. A saida da populagao rural em destino a cidades foi tanta que

no ano de 2000 a populag¢do urbana ja ultrapassava 82% da populagdo total, (SOUZA 2002,
p-18).

O Brasil sofreu um acelerado crescimento da populacdo urbana, cinquenta anos o
contingente populacional urbano atingiu nimeros elevadissimos. A rapidez como que ocorreu
esse processo ¢ a falta de planejamento acabou por nao permitir que as cidades tivessem a
capacidade de ir comportando tamanho contingente de pessoas. Consequentemente
comegaram a surgir problemas de cunho estrutural, a exemplo da falta de saneamento bésico

para algumas residéncias, que por sua vez também se tornavam insuficientes.

O déficit habitacional passa a ser bem elevado, a demanda de pessoas ¢ bem superior a
quantidade de habitacdes existentes nessas cidades que eram centros econdomicos. O acesso a
habitagdo tornava-se cada vez mais restrito a quem melhor pode pagar por ela. E nesse
periodo, bem como, atualmente grande parte da populagdo, que era de assalariados
provenientes das industrias nao possuia e nem possui renda para pagar um aluguel e muito

menos de comprar uma habitagdo melhor, como confirma Corréa (2000).
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Desse modo o déficit habitacional ja era bem superior do que a demanda da
populacdo, e sem condigdes morar nas residéncias ja existentes a camada mais pobre da
populagdo passa a procurar e ocupar os arrabaldes da cidade, iniciando 14 um processo de

autoconstrucao de moradia, marcado por uma estrutura precaria.

Em conseqiiéncia a esse “inchaco” que ocorria nas cidades no qual a demanda de
moradias era bem inferior a sua procura, se deu uma grande valoriza¢do do espaco urbano.
Essa valorizagdo sempre fez parte dos circuitos de valorizagdo do capital, durante toda a
histéria do capitalismo. Mas com crescimento urbano ela se acentua cada vez mais. Sobre isso

Botelho (2007a, p.21) afirma:

Ao longo da histéria do modo de produgdo capitalista, 0 espago passou a
fazer parte dos circuitos de valorizacdo do capital, seja pela mercantilizagao
da terra, seja pelo seu parcelamento (verticalizagcdo loteamento), ou como
tem ocorrido mais recentemente, pela sua inclusdo nos circuitos de
circulagdo do capital financeiro.

O espaco durante toda a histéria do capitalismo o espaco foi tido como um
instrumento de troca e comércio, principalmente no que se trata do espago urbano. Sendo
assim, tem-se que a valoriza¢ao o espago nao ¢ algo novo, mas sim acompanha toda a historia
do capitalismo que ¢ um sistema que busca incessantemente o acumulo de capital a qualquer
custo. A producdo do espaco, principalmente do espaco da cidade se tornou ao longo da

histéria desse sistema num elemento estratégico na produgdo para a acumulagdo desse capital.

As moradias por estarem contidas nesse espago também terdo grande valorizagao,
serdo instrumentos do capitalismo configurando-se como uma mercadoria. Deve-se salientar
que essa visdo capitalista, a cerca da moradia tém sobrepujado seu aspecto original de

necessidade humana basica.

A moradia, que ¢ uma necessidade humana basica e que nas cidades
ganha contornos muito complexos e orienta de forma destacada o seu
arranjo espacial. A producdo do espaco, para fins de habitacdo,
obedece a logica da produgdo economica e ¢ comandada por
diferentes agentes, principalmente o Estado e os agentes imobilidrios.
(CAVALCANTL2001, p.13)
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A autora deixa claro que no modo de produgdo capitalista at¢ o que ¢ uma
necessidade bésica ¢ moldado para fins de acumulo de capital, obedecendo a logica desse
sistema. E para tanto o sistema conta com a atuagdo diferentes agentes na producdo desse
espaco, que o fazem de modo direto e indireto, como os agentes imobiliarios, o Estado, a
propria populacdo excluida, entre outros. A moradia que tem o seu aspecto acolhedor, no
capitalismo serd um meio excludente e segregador, na mediada em que nao serd acessivel a

todos.

As melhores localizagdes nas cidades serdo destinadas a quem pode pagar por elas.
Diante da incapacidade de pagar pelos espagos localizados nas areas mais centrais da cidade,
0s espagos periféricos vao sendo ocupados pelas camadas mais pobres da populagdo, tornando
o conceito de periferia da cidade um sinénimo de moradias improvisadas, de espagos sem
qualquer infraestrutura. A segregacdo do espago urbano torna-se cada vez mais nitida e

acentuada.

Nesse contexto que se verifica uma adesdao de valor ao espago e a importancia da
atuacdo dos agentes de producdo do espaco. Quanto maior a quantidade de servigos coletivos
que o espaco possa oferecer, bem como a proximidade com o centro, tempo de deslocamento
e seguranca, maior serd o seu valor. A localizacdo da moradia tera um preco diferenciado na
cidade. Valorizar-se-4 a medida que apresentar maior oportunidade de acesso aos bens de
servico coletivo (MARICATO, 2001). Sendo assim, as melhores localizagdes na cidade
estardo disponiveis para quem pode pagar por ela, pagando assim também pelo direito de se

afastar da classe que ndo pode pagar por ela.

Presencia-se um redimensionamento do espago no qual se exclui um grupo social em
detrimento de outro. Esse ¢ um exemplo de como o espago urbano tras consigo os reflexos de
sua sociedade desde os principios da sociedade capitalista presencia-se 0 monopolio de uma
classe rica que excluia principalmente os pobres da propriedade fundiaria (HARVEY apud
BOTELHO, 2007b). Isso por que a classe que detém a maior parte dos recursos pode, através

do dinheiro, ocupar, modelar, fragmentar o espaco da forma que melhor o convém.

O resultado dessa valorizacdo traduz-se em espacos cada vez mais diferenciados,
fragmentados e segregados nos quais serao separadas zonas de ocupacao com moradias
reservadas para as camadas mais privilegiadas e as zonas destinadas a camadas mais

populares. Observa-se também um esfacelamento das fungdes urbanas, disseminadas em
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zonas geograficas cada vez mais distintas e cada vez mais especializadas, tendo as areas de

escritorios, as comerciais, industriais, de moradia e etc.

Sendo o espaco urbano um espaco capitalista em sua produgdo e reprodugdo, serdo
priorizadas as estratégias para a acumulacdo de capital. As investidas dos agentes imobilidria
sdao exemplos delas, através da construcao de grandes empreendimentos, shoppings centers,
empreendimentos de turismo e lazer, loteamentos e condominios horizontais e verticais, tendo
sendo a producdo destes uma estratégia de acumulacdo capitalista. Nesse sentido Botelho
afirma:

O espaco urbano passa, entdo, a ter cada vez mais importancia para o
capital, ao mesmo tempo em que ¢ influenciado pelo modo de
producao capitalista. A predominancia do financeiro nas estratégias de

acumulag@o capitalistas tem a produgdo do espaco como condigdes
para a sua realizagdo. (BOTELHO, 2007a, p.23)

Contudo, trata-se de um sistema circular que cria espagos, com condigdoes de
reproducdo de um sistema de acumulacdo financeira, estratégias de investimentos e
acumulagdo de capital. Dessa forma o espago urbano faz parte de um circuito no qual so6
mudam as estratégias, mas a finalidade sempre sera a acumulagdo de capital para que esse

sistema tenha condigdes de reproduzir-se.

1.1. Agentes e processos de producio do espaco urbano capitalista.

A producdao do espago urbano capitalista ao longo de toda a histéria teve como
principal condicionante a atuagdo de diferentes agentes que produzem e consomem o espaco,
sem a atuacdo destes o espaco urbano ndo teria condi¢cdes de existir. Eles buscam novas

estratégias de producdo espaco ao longo do tempo.
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A complexidade da ag¢@o dos agentes sociais inclui praticas que levam a um
constante processo de reorganizacdo especial que se faz via incorporacao de
novas areas ao espago urbano, densificacdo do uso do solo, deteriorizacao de
certas areas, renovacdo urbana, realocagdo diferenciada da infraestrutura e
mudanga, coercitiva ou nao do contetido social e econdmico de determinadas
areas da cidade. (CORREA,2000, p.10)

E perceptivel como as atuagdes dos agentes de produgdo do espago podem ser
complexas, vao desde a incorporagdo de novas areas até a redefinicdo de sua estrutura. Isso
por que esses agentes sdao distintos um dos outros, sdo eles: Os proprietarios fundiarios, os
produtores imobilidrios, o proprio Estado e as classes sociais excluidas. Cada um terd um

papel fundamental na producao e reproduc¢do do espago urbano.

No processo de valorizagdo imobilidria os dois primeiros terdo um papel fundamental,
contando por muitas vezes com a ajuda do Estado, pois estes sdo os maiores interessados no
lucro que conseguem obter através da valorizagdo imobilidria. Com o crescimento das cidades
os solos urbanos tendem a se esgotarem e posteriormente absorverem as areas rurais de seus
entornos com a finalidade de expansdo urbana. Os proprietarios fundiarios t€ém o seu lucro a
partir da valorizacdo que as suas terras terdo ao serem convertidas em solos urbanos, vale
salientar que nem todos os espagos rurais que estdo aos arredores da cidade terdo a mesma
valorizacdo, dependera de alguns fatores como demanda de uma classe social mais rica para
ocupar aquela localidade; fatores fisicos favoraveis (geomorfologia, amenidades climaticas e
etc.) e também a jogada de marketing em torno desse local. Corréa elenca alguns dos fatores

que podem favorecer a valorizagao de uma propriedade fundiaria:

Os proprietarios de terras bem localizadas, valorizadas por amenidades
climaticas fisicas, como o mar, lagoa, sol, verde e etc. [...] obtendo créditos
bancérios para instalarem infraestrutura. Tais investimentos valorizam a terra
que anteriormente fora esterilizada por um razoavelmente longo periodo de
tempo. Campanhas publicitarias exaltando as qualidades da area sao
realizadas, ao mesmo tempo o prego da terra sobe constantemente.
(CORREA, 2000, p. 18)

A area de estudo em questdo ilustra a afirmacdo de Corréa. Nesse contexto, o
loteamento que deu origem ao bairro Cidade Juracyr Palhano passou a ter uma valorizagao

acentuada devido a atuagdo dos agentes de producdo do espaco, principalmente os
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proprietarios fundiarios. O loteamento em questdo representa a atuacdo de um proprietario
fundiario que deteve terras com baixo valor durante muitos anos no entorno de uma cidade
média, terras estas localizadas numa regido que se pode dizer privilegiada tanto por seus
aspetos fisicos, quanto por sua proximidade com o centro de Campina Grande. Esses
aspectos, aliados a expansdo urbana de Campina Grande, fizeram com que a area atingisse

grandes patamares de valorizagao.

Outro fator que favoreceu a valorizagdo de espagos anteriormente rurais, localizados
em areas periféricas da cidade ¢ a reestruturacdo urbana de Campina Grande. Atualmente
assiste-se a mudanca de elementos da estrutura urbana, como a redefinicdo dos conceitos de
centro e periferia, principalmente nas cidades de porte médio, ocasionada por diversos fatores,

dentre eles o inchaco das cidades e todas as conseqiiéncias que 0 mesmo traz consigo.

E nesse processo que os agentes de produgdo do espaco atuam, através da implantagao
de grandes empreendimentos do ramo imobilidrio tais como bairros-jardins, como a Cidade
Juracy Palhano, condominios, loteamentos, dentre outros empreendimentos. Isso aparece
como uma conseqiiéncia da reestruturacao e ¢ também, uma estratégia de producao do espago
urbano capitalista, tratando-se de uma realocagdo da estrutura ¢ do conteudo social de

determinadas areas para outras.



2. A CIDADE DE LAGOA SECA E SEU ESPACO.

2.1. O municipio de Lagoa Seca e suas espacialidades.

Os primeiros relatos historicos sobre a fundagao da cidade de Lagoa Seca datam suas
origens em 1929, quando a mesma era um pequeno povoado. Apos a construgdo da atual BR
104 (rodovia que liga a cidade de Campina Grande as demais cidades do Brejo paraibano) ela
tornou-se um ponto de repouso para os tropeiros que comercializavam carne em Campina
Grande. No Ano 1933 ela passou a categoria se Vila, denominada Ipuarana. Dois anos mais
tarde passou a ser Vila pertencente ao municipio de Campina Grande e somente 1964 teve sua

emancipa¢ao passando a ser classificada como um municipio (SANTOS, 2007).

Lagoa Seca localiza-se na Mesorregido do Agreste paraibano e Microrregido de
Campina Grande, entre o paralelo 27°17°09” e meridiano 48°55°17”, como pode ser
observado na figura 01 (localizacdo de Lagoa Seca na Paraiba), com altitude média de 634 m.
O municipio possui uma area de 109 km? distanciando-se oito quilometros da cidade
Campina Grande. Limita-se ao Norte com os municipios de Sao Sebastido de Lagoa de Rocga,
Esperanga e Matinhas; a Leste com Massaranduba; a Oeste Montadas e Puxinana e em sua

por¢do Sul com Campina Grande (IBGE, 2011).

Figura 01: Localizacao de Lagoa Seca na Paraiba.

Fonte: Mascarenhas, 2010 adaptado por Tatiane Rodrigues, 2010.
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Encontra-se na faixa de transi¢do climdtica entre a regido Brejo e Cariri, mas com
predominancia das caracteristicas de uma area de brejo. Apresenta vegetacdo de transi¢dao de
mata subcaducifolia para vegetacdo xerofita. Esta numa area de dominio de um clima
classificado como quente e umido, Tropical chuvoso — classe A, As’, tendo uma média
térmica anual de 23°, sendo no verdo a temperatura maxima de 28° C e no inverno a minima

de 18,0 ° C (KOPPEN apud HECKENDORFF E LIMA, 1985).

Com uma populacdo de 25.911 habitantes, de acordo com dados do censo 2010 do
IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), apresentando dessa forma a quinta
maior densidade demografica do estado da Paraiba, cerca de 230 hab./km?. Na ultima década
teve um crescimento significativo da populagdo urbana, pois de acordo com dados do IBGE
(2010), 40,85% da populagao reside no perimetro urbano, o que corresponde a um aumento de

10% dessa populagao nos ultimos cinco anos.

Contudo, a cidade apresenta ainda aspectos bastante rurais em sua composi¢ao. Esse
fato acrescido dos fatores climaticos tem impulsionado a producdo de hortifrutigranjeiros. A
cidade conta ainda com um pequeno comércio de bens de primeira necessidade, além de
oOticas, construcao civil e servigos bancarios. Mesmo assim devido a proximidade e influéncia

ela encontra-se muito dependente de Campina Grande.

Atualmente o setor imobiliario tem apresentado grande evidéncia na economia local,
atraindo varios segmentos sociais da cidade de Campina Grande devido aos fatores como o
clima e a facilidade de acesso. Estes tém seus empregos e negdcios em Campina Grande,
retornando ao final do dia para “tranquilidade” de Lagoa Seca. Esses fatores sdo utilizados
como marketing pelos agentes imobilidrios (em grande parte provenientes de Campina
Grande ou até mesmo de outras cidades) que tém investido cada vez mais em Lagoa Seca,

como alternativa de investimento ou moradia.

Grandes empreendimentos nesse ramo tém sido construidos nas areas adjacentes da
cidade. O mais antigo ¢ o Cidade Juracy Palhano, loteamento implantado no final da década
de 1970 e, mais recentemente, os condominios horizontais fechados Nacoes Residence Privé e
0 Atmosphera Residence. Em conseqiiéncia valorizagdo imobiliaria, principalmente nessa

por¢ao Sul da cidade ¢ nitida, e tem feito ser atribuido grande valor ao solo dessa cidade.
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Estes empreendimentos tiveram um importante papel no crescimento urbano de Lagoa
Seca, municipio eminente rural, caracterizado por sitios e chacaras voltados ao lazer, que tem
observado um significativo aumento de sua populacdo urbana na ultima década. No entanto, a
questao rural — urbana em muito se destaca na analise do espaco em questdo, pois a populagao
rural do municipio de Lagoa Seca nos dias atuais ainda supera a populagao urbana, mantendo

caracteristicas fortemente rurais em sua composi¢ao.

Muitos esfor¢os foram feitos por varios autores como Ferreira (2006); Reis (2006),
Lecione (2008), dentre outros. No sentido de estabelecer uma defini¢cdo, ou at¢ mesmo uma
delimitacdo sobre o que ¢ urbano e o que ¢ rural. Sabe-se que as a origem da separagao desses
conceitos estd diretamente relacionada a origem da divisdo do trabalho, na qual o campo
esteve sempre associado ao conceito de um espaco disperso no qual era feita a producao

necessaria para manter a sociedade.

A cidade por sua vez tornou-se um espago voltado para as atividades intelectuais e de
administracdo. Desse modo a separagdo entre cidade e campo representa a separagdao do
trabalho material e intelectual, na qual a cidade esta relacionada a concentragdo, enquanto que

o campo, a dispersdo e o isolamento (LEFEBVRE apud SOBARZO, 2006).

Nao ha como se falar em espaco urbano ou rural sem que se leve em consideragdo a
divisdo do trabalho, pois como acrescenta Marques (2002, p.103) “a divisao e oposicao entre
cidade e campo, industria e agricultura, em suas formas modernas correspondem ao processo
de culminacdo do processo de especializacdo do trabalho que, com o capitalismo foi
desenvolvido em grau extraordindrio”. Tem-se, portanto, que a divisdo do trabalho tem suas
origens na propria Antiguidade, mas o capitalismo veio a elucidar essa separagdo

principalmente apds o periodo industrial.

O crescimento em demasiado das cidades absorvendo as areas rurais de seus entornos,
bem como a pratica de atividades no campo relacionadas até entdo a cidade, resultou numa
discussao do que vem a ser na atualidade cidade e campo, bem como estabelecer os limites de
um para o outro. Para Reis (2006) isso resultou na existéncia de um paradigma socioespacial

no Brasil.

Existem duas abordagens principais sobre as distingdes existentes entre cidade e
campo: a abordagem dicotomica e a ideia de um continnum. A primeira trata de uma

abordagem que separa um conceito do outro, afirmando que tratam-se de situacdes opostas,
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visdo esta que predominou durante muito tempo. Essa abordagem, assim como o crescimento
urbano, surge com a difusdo do capitalismo industrial, que acentuou o processo de divisdao do
trabalho “afastando” a cidade do campo. Nesse sentido Reis (2006, p. 03) elucida essa

influencia afirmando:

A dicotomia entre rural e urbano procurava representar, portanto, as
classes sociais quem contribuiram para o aparecimento do capitalismo
industrial ou a que ele se opunha na Europa no século XVII e ndo a
um corte geografico propriamente dito.

Sendo assim, a relagdo dicotomica entre a cidade e o campo nao se tratava de uma
questdo geografica, de uma diferenciacdo e oposicdo real, mas de um modo de pensar

produzido nas classes sociais em detrimento ao surgimento do capitalismo industrial.

Até a década de 1960 as relacdes cidade e campo eram abordados tomando por base a
visao dicotdomico. Contudo, a partir de entdo essas relagdes comegaram a se tornar mais
intensas, sobretudo, em consequéncia do processo de modernizagdo do campo. Nesse periodo
foram instalados complexos agroindustriais, pode-se dizer que se tratou de um processo de
industrializagdo da agricultura. Tudo isso ndo exerceu influencia somente nas relacdes

econdmicas, mas também nas relagdes sociais.

Estabelecer uma diferenciacdo tornava-se cada vez mais dificil, pois figuras que
outrora s eram vistas no campo ou na cidade passam a serem presentes em ambos 0s
espacos. A partir de entdo uma forma de apreensdo das relagdes campo e cidade foi sendo
admitida, tratando-se de uma ideia de espaco continuum, no qual ndo existe delimitacao entre
rural e urbano, mas sdo espagos que se complementam, polos opostos de um mesmo

continuum, (CASTELLS apud FERREIRA, 2006).

Entretanto, as primeiras discussoes acerca da ideia de espaco continuum nao sao
oriundas do periodo que precede a industrializagdo da agricultura. Pois, desde a década de
1920 filosofos norte-americanos Sorokin e Zimmermann (1929) ja discutiam sobre um
melhor entendimento dessa relagdo. Os debates propostos em sua obram fortaleciam uma
concepgdo dualistica, na qual as diferencas entre cidade e campo eram acentuadas que

ocorriam numa escala gradativa até chegar ao outro polo.
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Na verdade essa defini¢do vinha a contribuir para o fortalecimento de uma relagao
dicotomica em o rural e o urbano. Entrando, no final do século XX ocorreram grandes
transformagdes na divisdo territorial do trabalho. Com a modernizacdo da agricultura, o
campo que outrora tinha como caracteristica principal a sua fun¢ao na economia primaria,
passa abrigar uma serie de outras funcdes. A cidade por sua vez passa por importantes
transformagdes, como o crescimento demasiado, passando a absorver areas que anteriormente

pertenciam a zona rural.

Nesse novo contexto tornou-se dificil delimitar o que era rural do que era urbano, pois
as relacdes entre eles tornam-se cada vez mais intensas. Novas funcionalidades foram
impostas na cidade e no campo. Fungdes que eram comumente observadas nas cidades
passam a ser desenvolvidas no campo e ao contrario também. E interessante ressaltar que esse

processo nao ocorre de forma homogénea em todas as localidades do pais.

Diante disso, comecaram a surgir questionamentos por parte de alguns teoricos pois,
de acordo com esse critério o espaco rural estaria destinado a desaparecer em virtude do
expressivo crescimento da populagdo urbana. Veiga (2002) em sua obra “Cidades
imaginarias: o Brasil ¢ menos urbano do que se calcula” questiona o que deve ser entendido

como rural e urbano no Brasil

E interessante salientar que o Brasil até meados do século XX possuia uma populacao
rural bem superior a urbana. Sem duvidas o processo de industrializagdo imprimiu sua marca
em suas configuracdes socioespaciais. Em menos de um século ocorreu uma inversao

consideravel da populagao, a qual pode ser visualidade no grafico abaixo:
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Grafico 01 — Evolucio da populag¢ao urbana e rural no Brasil (1960 - 2010)
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Fonte: Censos Demograficos 1970, 1980, 1991, 2000, 2000, 2010 — IBGE, 2012. Adaptado por
Tatiane Rodrigues, 2012.

Diante dessa questdo, o estudo da paisagem apresenta-se como um importante
elemento na discussdo desse fenomeno. Ao analisar algumas areas urbanas, podem ser
visualizar facilmente elementos do espaco rural. E o que se observa na paisagem do bairro
Cidade Juracyr Palhano, onde se verifica a presenca de um continuum rural-urbano muito bem
caracterizado, imagem que inclusive ¢ utilizada como elemento de promog¢ao imobilidria,
reforgada pelo slogan de “Bairro mais arborizado da Paraiba”, utilizado por seu fundador. A
“proximidade com a natureza” torna-se uma caracteristica da area, o que pode ser visualizada

na figura abaixo.
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Figura 02 — Visao do Bairro Cidade Juracyr Palhano a partir da BR 104.

Fonte: Arquivo Pessoal. Tatiane Rodrigues. 14 de abril de 2012.

Nessa perspectiva, os condominios, loteamentos e bairros existentes nessa area da
cidade de Lagoa Seca podem ser classificados como espagos suburbanos caracterizados por
comportar grande area verde e voltado para uma camada social de renda mais elevada.

Conforme bem destaca Maia (2002),

A separacdo nitida entre subtrbio e cidade vai ocorrer neste século,
quando aquele vai constituir-se como uma comunidade segregada,
‘apartada’ da cidade, ndo somente pelo espaco, mas pela estratificagdo
de classes, uma espécie de ‘gueto’ verde dedicado a elite.

Esse fendmeno ¢ gerado hoje, sobretudo pela expansdo do tecido urbano, tendo em
vista que as cidades ndo tendo mais para onde se expandir passam a absorver as areas rurais
localizadas em seus arrabaldes. Nesse sentido Maia (2002) continua dizendo que “cada vez
mais tem-se a ampliagdo do tecido urbano. Este apropria-se do campo, transformando-o em
territorio urbano, podendo entdo, a partir dai, tirar mais uma fonte de renda”. A peculiaridade
da Cidade Juracy Palhano ¢ que esta ¢ uma area de expansao urbana ndo do municipio no qual

estd localizado, mas da cidade de Campina Grande.
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Essa dinamica pode ser observada a partir do final da segunda metade do século XX
com o crescimento de Campina Grande. Areas pertencentes a0 municipio de Lagoa Seca (mas
precisamente em sua por¢ao Sul) passam a ser absorvidas pelo crescimento daquela cidade.
Sao criados novos bairros e também condominios horizontais fechados em éareas da zona rural
do municipio de Campina Grande, que se estendem através dos limites de Lagoa Seca, a

exemplo do Bairro das Nag¢des e do Condominio Sierra

O bairro Cidade Juracyr Palhano, assim como os Condominios Nagdes Residence
Privé e o Atmosphera Residence surgem em meio a esse contexto pois embora localizados na
area rural da cidade de Lagoa Seca, fazem parte da area de crescimento de Campina Grande.
O primeiro, objeto desse estudo, chama aten¢do por ter em sua proposta a valorizacdo de
muitos tragos tipicamente rurais, como a preservacdo de uma vida tranquila proxima a

natureza.

2.2. Condominios e loteamentos em Lagoa Seca: uma estratégia do setor imobiliario

de Campina grande.

A proliferagdo de loteamentos, condominios, bairros-jardins e outros
empreendimentos desse seguimento, d4 se no mesmo periodo em que a populagdo urbana
brasileira comeg¢a a aumentar significativamente. Em decorréncia a isso vivencia-se uma
reformulacdo no espaco urbano, no qual um novo olhar ¢ langado para os espagos pericentrais

das cidades, outrora tidos como um espago de pobreza e sem infraestrutura.

Em decorréncia, as areas rurais dos entornos das cidades comecavam a ser absorvidas
por esse processo de crescimento. Estas areas que anteriormente eram terras sem muita
valorizacdo passavam a ser foco dos agentes de producdo do espago urbano. Proprietarios
fundidrios passam a investir em infraestruturas e marketing, tornando essas areas mais
atrativas, para posteriormente loted-las ou vendé-las a empresas ou pessoas interessadas.

Corréa (2000, p.18), afirma:
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Em se tratando de uma camada solvavel é possivel os proprietarios
fundidrios tornarem-se também promotores imobiliarios; loteiam, vendem e
constroem casas de luxo. Os pequenos proprietarios fundidrios por sua vez
ndo tendo condigdes de fazer tamanho investimento em suas terras tendem a
vender as suas terras aos maiores proprietarios que passam a concentrar cada
vez mais terra, impondo cada vez mais valor as mesmas.

A cidade de Campina Grande passava pelo mesmo crescimento que estava
acontecendo nas cidades de todo o pais. Por se tratar de uma cidade média com forte
influéncia econdmica para vérias cidades do interior da Paraiba®, refletia uma tendéncia que
estava ocorrendo nas médias e grandes cidades do pais. Tratava-se de um reflexo da
reestruturagao do proprio espago urbano, na qual conceitos como de centro e periferia ja
vinham sendo reformulados. Como afirma SPOSITO (2006, p. 177) em uma fala sobre os
loteamentos nas cidades médias paulistas por volta década de 1970: Atualmente assiste-se a
mudanga de elementos da estrutura urbana, como a redefinicdio de centro e periferia,
principalmente nas cidades de porte médio [...]. Observe que a autora j& mencionava essa

reestruturacdo urbana tao presente nas cidades médias atualmente.

Com o crescimento da cidade de Campina Grande, os espagos urbanos centrais
passaram a ser tomados por atividades comerciais € se servicos. A movimentagdo da parte
central da cidade aumentou significativamente, o que causou algumas inquietagdes tais como:
o aumento da violéncia na area por ter grande fluxo de dinheiro circulando diariamente;
aumento do fluxo de automoéveis em circulagdo, grande poluicdo sonora devido a circulagdo

também de pessoas e propagandas.

Estas inquieta¢des passam a incomodar a populagdo ali residente, motivando também
a vontade de fixar moradia em locais mais calmos da cidade. Entdo, seguindo uma tendéncia
j& presente nas grandes cidades, determinadas parcelas da populagdo passaram a buscar outros
espagos da cidade para a finalidade de moradia. Isto ¢ percebido pela instalacdo de
condominios horizontais nos entornos da cidade, bem como, o crescimento ¢ expansao de
bairros voltados as classes alta e média como os bairros da Prata, Alto Branco, bem como o

Mirante e o Catolé, mais recentemente.

A proliferacdo de loteamentos, condominios e bairros-jardins em Lagoa Seca tem sua

génese na década de 1980, no periodo de expansao das cidades médias brasileira. Por fazer

2 Ver o mapa da Regido de influéncia de Campina Grande.
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limite com o municipio de Campina Grande e ter as suas sedes municipais muito proximas, o
crescimento urbano de Campina Grande influenciou diretamente o crescimento de Lagoa
Seca. Esses tipos de empreendimentos ja eram bastante comuns em cidades de grande porte, e
nas ultimas décadas passaram a se instalar nas de médio porte, tendo nesta segunda grande

SucCesso.

Sposito (2006, p. 177), justifica o sucesso dos loteamentos e condominios as cidades
médias, pois estas apresentam uma expansdo urbana menor que a das grandes cidades.
Proporcionando a quem mora nesse tipo de moradia, uma qualidade de vida mais proxima da
natureza nas areas periféricas e ao mesmo tempo um rapido e facil acesso aos servigos do
centro da cidade. Em um mundo onde o fator tempo € primordial, morar fora do centro ja ndo

¢ mais uma problematica.

Outro fator que faz com que empreendimentos de grande porte procurem as areas
pericentrais das cidades médias, como € o caso da area rural do municipio de Lagoa Seca, ¢ o
valor do solo. Durante muitos anos o valor do solo no sentido Lagoa Seca — Campina Grande
era muito baixo o que atraiu construtores e agentes imobiliarios. Sposito (2006, p. 177) vem a

corroborar dizendo que:

[...] com a mudanca na estrutura urbana, no qual a classe alta da sociedade,
ja ndo procura mais areas centrais para a finalidade de moradia, mas sim as
areas peri-urbanas, um outro fator que tem atraido investimentos de
condominios de grande porte para cidades medias é o preco baixo das terras
ainda nao loteadas.

Foi justamente o que ocorreu na regido, na qual se localiza o objeto desse estudo. Em
virtude de suas caracteristicas naturais, € em se tratando de uma drea composta em sua
maioria de minifundios, de terras que em sua maioria ndo eram agricultdveis, composta por
mata nativa e campo de pastagem. Apresentando quase nenhuma valorizacdo passou a ser
foco de agentes de produgdo do espago, que passaram a comprar grande quantidade de terras

na regido a fim de fazer investimentos e lotear as areas futuramente.

A primeira grande investida foi por volta de 1978 com o loteamento Cidade Juracyr
Palhano (atualmente denominado bairro da cidade de Lagoa Seca). Posteriormente nos anos

de 1999 e 2010 com o langamento de dois grandes empreendimentos no ramo imobiliario, o
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Condominio Nag¢des Residence Privé e Condominio Atmosphera Residence ¢ o Condominio

Morid, respectivamente.

Figuras 03 e 04: Entrada do Condominio Atmosphera Residence e Placa anunciativa do

Condominio Moria.

Fonte: Tatiane Rodrigues. Abril/ 212.

Esses trés empreendimentos trouxeram para a regido na qual estdo localizados uma

expressiva valorizagdo imobilidria, que atualmente se define melhor como especulagdo, além
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do proprio crescimento urbano. Esses e outros aspectos desses empreendimentos, € em
especifico do Bairro Cidade Juracyr Palhano, que € o objeto desse estudo, serdo vislumbrados

no capitulo 3 desse trabalho.



3. CRESCIMENTO URBANO E ESPECULACAO IMOBILIARIA DE LAGOA SECA,

PB: o caso do loteamento Cidade Juracyr Palhano.

A intensificacdo do processo de crescimento urbano a partir da segunda metade do
século XX foi um fator marcante que atingiu todo o pais. As cidades de grande e médio porte
foram as mais atingidas nesse processo. A formagdo de grandes centros metropolitanos e
expansao da mancha urbana em todo o pais ocorreram de forma mais intensa, atingindo
grandes percentuais. Os reflexos do crescimento urbano acentuado podem ser vistos nas
cidades de pequeno e médio porte, onde os espagos rurais e as areas adjacentes as cidades

tornaram-se cada vez mais procurados para fins de moradia.

A partir dessa perspectiva, dois pontos serdo ressaltados em relacdo a essa expansdo: a
presenca de espagos urbanos que mantém muitas caracteristicas do rural, que predominava a
pouco no mesmo local; e o novo destino dado as areas do entorno das cidades que se
encontram num processo acentuado de crescimento urbano. O objeto de estudo deste trabalho,
enquadra-se principalmente no segundo ponto: aproveitamento das areas de entorno para

constru¢ao de condominios e loteamentos voltados a populacdes de classe média e alta.

Trata-se de um fator interessante, pois o rural durante muito tempo foi um espago que
passou a ser abandonado em detrimento do crescimento das cidades e atualmente volta a ser
ocupado e transformado para atender uma populacdo que ¢ de origem urbana. No entanto,
muitos aspectos rurais t€ém sido preservados, gerando uma confusao de como classificar essas

areas.

Outro fator a ser analisado € a que populacdo se destina essa expansao. Sabe-se que a
definicdo de centro e periferia muitas vezes esteve interligada aos adjetivos ricos e pobres.
Por muito tempo o nome periferia ficou associado a uma area desprovida de infraestrutura e
servigos, na qual vivia uma populagdo que nao tinha condigdes de possuir uma residéncia nos

espagos centrais da cidade, pois esta era “destinada” a camada mais rica da populacao.

Em consequéncia ao crescimento em demasiado das cidades, atualmente, assiste-se a
mudanga de elementos da estrutura urbana, como a redefinicdo de centro e periferia,
principalmente nas cidades de porte médio. Em decorréncia do crescimento das cidades, os
espagos centrais passam a comportar uma série de elementos dentre eles: moradia, comércio,

servigos, transito, que de modo direto ou indireto, afeta a qualidade de vida das pessoas que
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ali habitam (CAVALCANTI, 2001). O Bairro das Nagdes e Cidade Juracyr Palhano sao
criados, num periodo em que as classes média e alta da sociedade ja procuravam distanciar-se

dos elementos que comegavam “tomar” os espagos centrais da cidade de Campina Grande.

A periferia que anteriormente era ocupada por uma classe que sempre foi expropriada
dos espagos centrais da cidade, passa a ter um novo olhar das classes médias e altas, as quais
nesse momento, em detrimento ao crescimento acelerado das cidades médias, tendem a
procurar as areas mais periféricas da cidade para fixarem as suas moradias. Pois junto ao
crescimento, veio o aumento do fluxo de transito, do estresse e da propria violéncia nessas
areas. As areas periféricas passam, por sua vez, a concentrar bairros com moradias de alto

luxo. Como confirma CORREA (2000, p.18):

Estas terras da periferia de amenidade sdo destinadas a populagdo de status.
Criam-se assim bairros seletivos em setores de amenidades: como a palavra
“periferia” tem sentido pejorativo, estes bairros fisicamente periféricos nao
sd0 mais percebidos como estando localizados na periferia urbana, pois
afinal de contas os bairros de stafus nao sdo socialmente periféricos.

A implantacdo de loteamentos, condominios, bairros-jardins, dentre outros
empreendimentos em areas pericentrais da cidade, a partir da década de 1970, é um reflexo
dessa tendéncia, justificada como uma tentativa de afastamento das problematicas dos centros

urbanos.

A area de estudo tem passado por essa tendéncia, com a criagdo de loteamentos e
condominios em seu territorio rural, iniciado em finais da década de 1970. De acordo com
dados obtido mediante pesquisa, esse processo foi intensificado a partir do final da década de
1990, em decorréncia principalmente do crescimento de Campina Grande, como podemos

comprovar através de dados obtidos pelos ultimos censos demograficos.

A implantagdo do loteamento, que atualmente ¢ um bairro de Lagoa Seca ¢ um retrato
dessa perspectiva de transformac¢do do conceito de periferia. Nesse periodo a ideia da
populagdo das classes média e alta e alta morar numa 4rea fisicamente periférica da cidade ja
era bem aceita. Como foi exposto acima, ndo se tratava somente de se afastar dos crescentes

problemas urbanos, mas sim de uma questao de status social, poder migrar para um bairro no
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qual se pode encontrar apenas o mesmo nivel social. Trata-se de um afastamento das classes

de baixa condicao financeira.

Esse estudo visa discutir, a partir dessa reestruturagdo do espaco urbano, as novas
formas em que ele tem se apresentado, bem como a influéncia das cidades médias em relagdo
as cidades pequenas. E por fim a relagdo rural - urbano que tem marcado essa nova
modalidade de moradia: os loteamentos e condominios horizontais localizados nas areas

periurbanas.

Por uma escassez de literatura que aborde os aspectos fisicos e historicos da area, os
dados que serdo posteriormente demonstrados foram obtidos através da realizagdo de uma
pesquisa de campo com os moradores e proprietarios de lotes € imdveis na area, na qual foram
aplicados questionarios com perguntas e possiveis op¢des de respostas, bem como entrevistas
realizadas a moradores antigos da éarea, os atuais administradores e investidores dos
loteamentos (filhos e parentes do fundador) e com a propria figura do Juracy Palhano, que € o

fundador da area de estudo.

Foram utilizados também dados obtidos na prefeitura municipal de Lagoa Seca, com
seu acervo historico da cidade, do site do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), além de literatura que aborda alguns aspectos conceituais necessarios para

fundamentar a pesquisa.

3.1. O loteamento Cidade Juracyr Palhano: historico e aspectos espaciais.

O Loteamento Cidade Juracyr Palhano surge por volta do ano de 1970, quando o entdo
Juracyr Palhano, com uma visdo de agente imobilidrio, pde em pratica sua idéia de expandir a
cidade de Campina Grande. Seu objetivo era expandir a cidade no seu sentido Norte, em
direcdo a Lagoa Seca. Com esse intuito foi criado o loteamento Bairro das Nacgoes,
(atualmente ¢ um bairro da cidade de Campina Grande) destinado a classe média alta de

Campina Grande.

Nesse mesmo periodo ele passou a comprar todas as terras localizadas no sitio Nossa
Senhora da Conceicdo, na regido Sul do municipio de Lagoa Seca, onde ele ja possuia grande

quantidade de terras, as quais obteve através de heranga. Feita a aquisi¢do, no final da década
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de 1970 ele passou a lotear parte dessas terras, onde atualmente situa-se o bairro Cidade
Juracyr Palhano em Lagoa Seca. Este, por sua vez foi destinado ha uma classe média baixa,
no intuito de povoar mais a area e posteriormente concretizar a expansao que ele desejava. A
venda desses lotes também era uma forma de ajudar a subsidiar as obras do Bairro das

Nagdes.

Seu grande objetivo era acelerar o crescimento da cidade de Campina Grande em seu
sentido Norte, chegando até o ponto de conurbar com Lagoa Seca. Sem duvida se tratava de
um projeto bastante audacioso para época, pois mesmos as duas cidades se encontrando com
uma distancia bem pequena, cerca de quatro km, chegar ao ponto de uma conurbagao era algo
quase até impossivel para o periodo. Isso pode ser confirmado através da fala de Anselmo

Ronsard, proprietario de lotes na 4rea desde a década de 1980:

O loteamento Juracy Palhano surgiu por volta de 1978 quando Juracy
Palhano era um visionario e queria fazer a grande campina naquela época,
ele tinha uma imobiliaria, a Nova Camp, ¢ a finalidade era que campina
passasse a ser a ‘Grande Campina’, [...] a idéia era de Campina conurbar
com Lagoa seca, entdo ele introduziu o Bairro das Nagdes voltado para uma
classe média alta e loteou uma area, para uma classe média baixa, onde é o
hoje o Cidade Juracyr Palhano.

Juracyr Palhano teve, no periodo uma certa facilidade em criar e construir parte do
Bairro das Nacgdes, pois além de deter grande quantidade de terras em relacdo a grande
maioria dos proprietarios daquela regido, ele tinha um apoio politico e era dono de uma
imobiliaria, a NOVA CAMP, que sem duvidas facilitou muito o processo de venda dos lotes e

casas.

O primeiro passo para a concretizacdo do seu projeto era a criacdo do Bairro das
Nagdes, sendo o Cidade Juracy Palhano, nesse momento implantado como uma segunda
opgao, espécie de “plano B”, conforme destaca Anselmo Ronsard, destinado a segmentos de
classe media baixa que desejassem morar numa area mais tranquila, proxima a natureza e
longe dos problemas centrais da cidade, mas que ndo tinha o capital necessario para residir no
Bairro das Nacgodes. Pode-se concluir que dessa forma o fundador buscava atingir uma parcela
maior da sociedade campinense, trazendo moradias destinadas para a classe média baixa até a

classe média alta.
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Quando criado, o Bairro das Nagdes era um bairro de luxo para a realidade daquele
periodo. Conforme o relato do Sr. Juracyr Palhano, muitas pessoas residentes em bairros
como Prata, Alto Branco — que eram bairros muito caros no periodo — passaram a vender ou
fazer negociacdes com suas antigas residéncias, a fim de fixar moradia nesse novo Bairro.
Mais do que a busca por uma qualidade de vida, morar num bairro afastado do centro era uma
questdo de status.

Quando lancei o Bairro das Nagdes la no final dos anos 70, pensava em
provocar um crescimento da cidade em direcao a Lagoa Seca, torna-las duas
cidades em uma s6. Mas ndo pensei que teria tanto sucesso. SO tive uma
nog¢ao do que estava acontecendo quando vi muitas pessoas que ja moravam
em bairros bem conceituados como o da Prata, até mesmo do Alto Branco

vir procurar o meu bairro para morar. Até por que o Alto Branco fica mais
proximo do centro da cidade do que o Bairro das Nagdes®.

Através desse trecho da entrevista que o Sr. Juracyr Palhano concedeu durante a
pesquisa ¢ percebido que quando ele pensou em “criar” um bairro, dando uma nova dire¢ao
ao crescimento de Campina Grande, ndo imaginava a propor¢ao que ia ter no periodo, pois
morar no Bairro das Nag¢des havia tornado-se uma questdo de status. Somente pessoas de uma
determinada classe poderiam ter acesso ao mesmo. Tem-se uma idéia do poder aquisitivo das
pessoas que foram morar nesse bairro observando as imagens de algumas das residéncias 14

construidas.

3 Entrevista concedida por Juracyr Palhano em Janeiro de 2012.
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Figura 05 — Bairro das Nacdes.

Fonte: Tatiane Rodrigues. abril/2012.

Figura 06 — Residéncia do Bairro das Nacdes.

Fonte : Tatiane Rodrigues. abril/2012

Essas imagens sdo do bairro na atualidade. Foram residéncias construidas ainda nas
décadas de 1980 e 1990 e representavam casas de elevado padrdo, com todo um aparato de

seguranca e grande dimensao de area construida, com varios comodos e areas de laser com
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quadras e piscinas. A arborizagdo também era e ainda ¢ um fator marcante nesse bairro, como

também ¢ no caso do bairro Cidade Juracyr Palhano.

Entretanto, ¢ a partir do final da década de 1990 que a posicao do Bairro das Nagdes e
do Loteamento Juracyr Palhano passa a se inverter, o que outrora era somente uma segunda
op¢ao para quem nado podia adquirir uma residéncia no primeiro, passa a ter um rapido e
notdrio crescimento e valorizacdo. Isto se deve alguns fatores como ao fato de ter sido atraida
para area proxima ao Bairro das Nagdes uma populagdo pobre e marginalizada, além da
proximidade deste com outros bairros conhecidos pelos altos indices de violéncia, como o

Jardim Continental e Jeremias.

Atraidos pelo alto poder aquisitivo dos moradores da area e da falta de movimento,
marginais passaram a cometer uma série de assaltos naquela area e em seguida fugir com
certa facilidade em direcdo a esses bairros. A figura a seguir mostra o aglomerado de casas
construidas pela populagdo pobre que passou a fixar-se nos arrabaldes do Bairro das Nacdes,
que de acordo com falas dos moradores foi um dos fatores que fez o bairro passar por um

processo de desvalorizacao.

quando adquirimos os lotes aqui e construimos as nossas residéncias, nao
existiam aquelas casas ndo. Nesses arredores aqui tinham muitas arvores, e
os terrenos e casas dos moradores aqui do bairro, todos queriam adquirir
terrenos e imoveis aqui. Mas depois que se formou essa favela ai, o preco do
iméveis caiu e muita gente quis sair daqui... (J.S, 2012)*

4  Trecho de entrevista realizada com um morador do Bairro das Nag¢des, em 21 de janeiro de 2012.
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Figura 07: Contrastes do Bairro das Nacoes

Fonte: Tatiane Rodrigues. Abril/2012.

Observa-se através dessa figura o limite e o contraste entre os espacos. No canto
esquerdo tem-se a imagem de um muro que separa o Bairro das Nagdes da comunidade
vizinha. Embora o muro que tenha sido construido antes das casas do lado direito da foto, a

presenca deste retrata uma imagem de segregacgdo socioespacial.

Com a queda no preco dos terrenos e imoveis no Bairro das Nagdes a partir da década
de 1990, o grupo Juracyr Palhano® passa a focar no empreendimento Cidade Juracyr Palhano,
investindo em marketing para promover o loteamento. Dentre tantos fatos que colaboraram
para a valorizagdo desse empreendimento, deve-se destacar o lancamento por outros grupos
do Condominio Horizontal Na¢des Residence Privé no ano de 1999 e mais recentemente do

Condominio Atmosphera Residence, que ainda estd em processo de construgao.

Como foi exposto acima, muitos fatores contribuiriam para a atual valorizag¢do e
crescimento do bairro Cidade Juracyr Palhano, além dos fatores historicos e socioecondmicos

os aspectos espaciais da regido na qual o loteamento estd localizado tiveram grande

5 O grupo em questao refere-se a familia do Sr. Juracyr Palhano a qual esta envolvida com venda de lotes e
construgdo de imoveis.



43

contribuicdes nesse processo, pois este encontra-se situado na por¢do Sul do municipio de
Lagoa Seca, as margens da BR 104, no trecho que interliga Lagoa Seca a Campina grande.
Esse foi sem davidas um aspecto que contribuiu muito para a valorizacdo da area, pois a
facilidade de deslocamento numa BR, que nao tem sinais de transito, faz o transito fluir mais
rapidamente. Além disso, o percurso do loteamento até o centro de Campina leva em torno de

dez minutos.

Embora encontre-se situado na zona rural do municipio de Lagoa Seca, o loteamento ¢
definido pela prefeitura como Bairro Cidade Juracyr Palhano. Limita-se ao Norte com o
Bairro Monte Alegre, ao Sul Bairro das Nagdes (municipio de Campina Grande), a Leste
Sitios Araticum e Riachdo e a Oeste com o Sitio Covao. Ao observar a figura abaixo da
circunscri¢cdo administrativa do municipio de Lagoa Seca, temos que o Bairro Cidade Juracyr
Palhano apesar de esta nos limites do municipio de Lagoa Seca encontra-se numa distancia
menor do perimetro urbano de Campina Grande do que da cidade da qual pertence. Percebe-

se também, a proximidade do Bairro com a BR 104, citada acima.
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Figura 08: Circunscricdo do limite administrativo, estradas e trechos

urbanizados do Municipio de Lagoa Seca
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Fonte: Revista Brasileira de Eng. Agricola e Ambiental, 2009.

Salienta-se que a area que delimitada em verde representa a perimetro que foi
reconhecido como bairro de toda a loteamento Cidade Juracyr Palhano, que mesmo tendo
uma relevante area construida, ele ainda conta com uma grande area que ainda esta sendo
loteada para futuras vendas. De acordo com dados obtidos na pesquisa feita in loco, a
propriedade inteira do Sr. Juracyr Palhano somava cerca de 185 ha, incluindo as terras em que

foi construido o Bairro das Nagdes, das quais 30% sdo do Bairro Cidade Juracy Palhano®. A

area loteada tem sido ampliada devido a grande procura por terreno nessa area.

6 Dados obtidos através de entrevista concedida por Jocénio Palhano, filho do fundador do
loteamento.
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Embora grande parte da mata nativa ter sido preservada, observa-se a abertura de
novos campos para futuros loteamentos, sendo utilizados principalmente como chacaras, a fim

de se manter as caracteristicas naturais do local.

Figura 09 — Visao panoramica do Bairro Cidade Juracyr Palhano

Fonte: Imagem do Google Earth, 2011.

Ao lado esquerdo da imagem obtida através do Google Earth, podemos visualizar uma
imensa quantidade de 4rea verde preservada, diferentemente do lado direito que ¢ parte da
area onde esta sendo construido o Condominio Horizontal Atmosphera Residence, onde quase
ndo se tem area coberta por vegetacdo nativa. Vemos ainda as divisas feitas para novas areas
loteadas, bem como a parte construida e muitos terrenos que ja foram vendidos mas ndo tem
area construida. Essa area verde preservada ndo se deve somente a uma preocupacdao com a
natureza, mas faz parte da grande jogada de marketing da Cidade Juracyr Palhano que utiliza
com slogan “Cidade Juracyr Palhano, o bairro mais arborizado da Paraiba”. Trata-se também
de uma estratégia de acumulagdo de capital, pois fez-se a venda de parte dos loteamentos ¢
apos se valorizar a area, grande parte tem sido mantido a fim de especulagao imobiliaria, o

que sera discutido no item subsequente.



46

3.2. O processo de valorizacio espacial e suas implicagoes: O caso do

loteamento Cidade Juracy Palhano.

O Bairro Cidade Juracyr Palhano quando foi idealizado no ano de 1978, teve por
principal objetivo de seu idealizador, a expansao da cidade de Campina Grande em seu
sentido Norte, facilitando a sua ligacdo com a cidade de Lagoa Seca. A priori a idéia era criar
um novo Bairro em Campina Grande, que ¢ o atual Bairro das Nagdes, voltado as classes
média e alta de Campina Grande. Nesse momento o Bairro Cidade Juracyr Palhano, que no
periodo ainda um loteamento, era uma outro seguimento de moradia, voltado para uma classe

social média e média-baixa, nao s6é de Campina Grande, mas também de Lagoa Seca.

Em se tratando de uma area com amenidades climaticas, de baixo valor e facil acesso,
esta comegou a despertar o interesse de uma classe média. Contudo, o crescimento e
valorizacdo do loteamento eram irrelevantes, pois, ao passo que determinadas camadas da
sociedade pensavam em deixar o centro para morar em areas mais afastadas, ainda havia a
resisténcia em morar na area devido a falta de infraestrutura, a pouca area construida e o medo

em relacdo a violéncia.

Desse modo os primeiros compradores dos lotes do bairro Cidade Juracyr Palhano,
deixaram os seus terrenos sem fazer nenhuma modificacao durante muitos anos. Mantendo-os
na finalidade de investimento para uma futura especulacdo imobilidria. Isto ¢ elucidado na

fala de Anselmo Ronsard (2011):

eu comprei meus lotes 1a no Juracyr Palhano no final da década de 1980,
comprei dois terrenos, mas s6 comecei a construir agora pouco, pois estava
pensando em investir ¢ alguns amigos ja estavam investindo 1a. Mas naquela
época eram pouquissimas casas construidas, o pessoal comprava os lotes ¢
iam deixando 14 [...] por ser afastado da cidade e ndo ser fechado os
compradores temiam a violéncia.

As primeiras residéncias construidas na area, em fins da década de 1980, foram uma
iniciativa do proprio Juracyr Palhano, através da sua construtora Nova Camp. A idéia ja era
construir casas para depois serem vendidas através de financiamentos bancarios. Dessa forma

ele pretendia ter um retorno financeiro mais rapido para fazer novos investimentos no local.
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No entanto, essa atitude quase representou uma faléncia do empresario, pois apds fazer
tamanho investimento na constru¢do de vérias casas, este enfrentou problemas com a
liberagdo dos financiamentos, que ndo acontecerem devido ao local ndo ter uma infraestrutura

completa.

Meu pai sempre foi um homem de espirito muito empreendedor, isso foi
uma coisa muito boa se ndo fosse assim ele ndo teria chegado aonde chegou.
Mas por ser dessa forma, quando comecou a vender e construir aqui ele
quase que ia a faléncia, pois comegou a construir varias casas aqui para
depois financiar pela Caixa, na época, pois ele investiria ¢ assim que a venda
fosse liberada ele teria capital para fazer novas constru¢des e assim urbanizar
rapidamente essa area aqui [...] SO que depois de terminar boa parte das
casas, pois elas tinham sido feitas sem uma infraestrutura total como era
exigido pelo banco [...] ".

Através da analise da fala do entrevistado, vemos que quando o empreendimento
comegava a passar por um processo inicial de valorizagdo, enfrentou problemas quanto a falta
de planejamento. O proprietario da area pensou somente em lotear e construir, mas nao se
preocupou em dar um aparato de infraestrutura, seguranca e servigos para que quem
adquirisse um lote e pensasse em l4 morar. Isso justifica o fato de grande parte dos

compradores terem deixado os seus lotes abandonados durante muito tempo.

Essa falta de estrutura no local ainda perdura até os dias atuais. Analisando a figura
abaixo se tem um cenario bastante contrastante. Ao passo que o bairro possui grandes espacos
residenciais planejados por arquitetos, a0 mesmo tempo ao questionar os moradores a respeito
dos principais problemas identificados na &rea, sua grande maioria aponta a falta de
calcamento em boa parte das ruas, a coleta do lixo que passou a ser feita somente depois de
muito apelo dos moradores e a falta de um sistema de esgotamento publico (utilizam fossas

sépticas).

Figura 10 — Residéncias no Bairro Cidade Juracyr Palhano

7 Jocénio Palhano é um dos filhos de Juracyr Palhano, cuida da administragdo e venda dos lotes e ainda é um
morador do Bairro.
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9]

Fonte: Arquivo Pessoal. Tatiane Rodrigues. 14 de abril de 2012.

No entanto, mesmo deixando a desejar estruturalmente, o metro quadrado dessa area
tem se valorizado a cada ano. As terras que se localizam entre as cidades de Lagoa Seca e
Campina Grande, passaram por um intenso processo de valorizagcdo com a construcdes desses
empreendimentos. O que antes destinado unicamente para campo de pastagem de gado,
agricultura de subsisténcia, passaram a ser procuradas, principalmente por habitantes de
Campina Grande, com a finalidade de construirem granjas e chéacaras e outros
empreendimentos de turismo e lazer a exemplo do restaurante-pousada Magia do Verde,

Chacara Oasis Colina, Fazenda e Haras Vale Verde, dentre outros.
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Figura 11 — Entrada da Fazenda e Haras Vale Verde.

Fonte: Site do Magia do Verde. 21 de abril de 2012.

Como ja foi dito anteriormente, o processo de valorizagdo na area veio a se consolidar

a partir de 1999 com o langamento do Condominio Horizontal Nacdes Residence Prive,
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situado na outra margem da BR 104, ainda nos limites municipais de Lagoa Seca. Neste
condominio, foram colocados a venda 288 lotes com dimensdes de 360 m? havendo a
obrigatoriedade de um padrdo minimo de constru¢do para as casas. Este condominio possui,
por sua vez, toda uma infraestrutura com ruas calgadas, coleta seletiva de lixo, abastecimento
publico de agua; no entanto, o sistema de esgotamento sanitario ainda ¢ feito por fossas
sépticas. O valor do m? desse condominio na época de seu lancamento, era de
aproximadamente R$ 277,00 (duzentos e setenta e sete reais)®, bem diferente do pre¢o do m

no Cidade Juracyr Palhano.

Com o lancamento desse condominio, as vendas dos lotes do Cidade Juracyr Palhano,
passaram a aumentar consideravelmente e se valorizar em 100%, segundo Jocénio Palhano
(2011). Lotes com 360m?, custavam cerca de oito mil reais no inicio da década de 1980,

passaram a atingir 20 mil reais, apos o lancamento do Nacgdes Residence Privé.

O fator preco, contou muito em questdo de atratividade pelo Cidade Juracyr Palhano
nesse periodo. Uma camada da classe média campinense, composta por empresarios,
funciondrios publicos e profissionais liberais, passou a adquirir lotes e imoveis no mesmo,
pois embora estes estivessem bem mais caros em relacao ao seu periodo de langamento, ainda
apresentava valores mais acessiveis que o Nacdes Residence Privé. Cogitava-se em morar em
um local que adquiria mais status em fungdo dos empreendimentos de seu entorno e também

realizar investimentos numa area que estava em pleno processo de valorizagdo.

O langamento do condominio horizontal fechado Atmosphera Residence em 2010,
também trouxe grande conotacdo ao objeto desse estudo. Localizado nas margens da BR 104,
em limites do municipio de Lagoa Seca, este possui um projeto diferenciada dos dois ultimos,
pois apresenta uma proposta de vida mais proxima a natureza, com servigos tipicos de uma
area urbana, preservando as caracteristicas naturais do local. Conta com saldo de festas,
playground, restaurante, academia, quadra poliesportiva, piscina, lago, pista de corrida dentre

outros servigos, incluindo uma seguranga eletronica dia e noite.

Em seu langamento atingiu R$ 555,00 (quinhentos e cinquenta e cinco reais) o valor
do m?, o que representava o dobro do valor do metro quadrado no Condominio Nagdes no

periodo de seu langamento. O que fez com que a area da regido Sul de Lagoa Seca tivesse um

8 Todas a informagdes a cerca do Condominio Nagdes Residence Privé, foram colhidas durante uma aula de
campo, com uma turma da Universidade Estadual da Paraiba, realizada no dia 19 de fevereiro de 2011.
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grande assédio por parte dos investidores do setor imobilidrio, supervalorizando prego do solo

do local.

Criou-se um padrdo de valorizacdo para as terras que ficam na porcdo Sul do
municipio de Lagoa Seca, que atingiram nimeros que fogem aos padrdes locais. Atualmente
essa € uma area de grande especulagdo imobilidria. Por ser o objeto desse estudo anterior aos
dois ultimos empreendimentos, ¢ possivel fazer uma analise de como o metro quadrado se
supervalorizou ao longo dos anos, principalmente nos anos apds o lancamento do
Condominio Nagoes Privé. Abaixo pode-se observar uma tabela que mostra essa evolugao do

valor do espaco desde o periodo de lancamento até os dias atuais.

Tabela 01 — Evolucio da valorizacao do solo (m?) do Bairro Cidade Juracyr

Palhano 1980 — 2011.

VALORIZACAO DO SOLO (M?) DO BAIRRO CIDADE JURACYR PALHANO 1980 - 2011

1980 1999 2010 2011
Bairro Cidade Juracyr Palhano R$ 25,00 R$ 55,50 R$ 222,00 | R$ 333,33
Condominio Nagdes Residence Privé X R$ 277,00 X X
Condominio Atmosphera Residence X X R$ 555,00 X

Pesquisa in loco Bairro Cidade Juracyr Palhano. Tatiane Rodrigues. 2011

Outro ponto que se tornou bastante evidente durante a analise dos dados foi a origem
das pessoas que adquiriram lotes ou iméveis na area. Apos ser feita uma tabulacao dos dados,
chegou-se a seguinte conclusdo: a grande maioria, 85% (oitenta e cinco por cento) das pessoas
que adquiriram lotes no Bairro Cidade Juracyr, sdo oriundas de Campina Grande, ao passo
que, apenas 5% (cinco por cento) ¢ do municipio de Lagoa Seca, sendo o municipio que sedia

os empreendimentos. Conforme aponta o grafico abaixo:
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Grafico 02 — Origem da Populacio que adquiriu os lotes do Bairro Cidade
Juracyr Palhano
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Fonte: Pesquisa in loco Bairro Cidade Juracyr Palhano. Tatiane Rodrigues. 2011

Devido a grande demanda de pessoas oriundas da cidade de Campina Grande,
morando num bairro afastado do centro da cidade, foram levantados questionamentos acerca
do porqué delas resolverem fixar residéncia no bairro. A grande maioria dos entrevistados

respondeu que os fatores que os atraiu para essa localidade foram:

A Condig¢des climaticas agradaveis;
A Area tranquila, sem barulho de transito ou qualquer outro barulho comum

dentro de uma cidade;

A Pouca ocorréncia de atos de violéncia dentro da area do bairro, apesar de ndo
ser uma area fechada e contar apenas com segurancgas noturnos pagos pelos

proprios moradores;

A Proximidade e rapidez de deslocamento para o centro da cidade de Campina

Grande.

Sao muitos os fatores que despertaram o interesse da populagdo campinense em vir
morar ou investir nesse local. Um dos fatores que se destacam ¢ a questdo da proximidade

com o centro de Campina Grande, pois muitas vezes se torna bem mais rapido se deslocar de
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14 para o centro do que de um outro bairro da propria cidade de Campina Grande. Muitos
moradores afirmam que morando no bairro Cidade Juracyr ¢ o mesmo que esta morando num
bairro de Campina, com a diferenca de ndo ter muito barulho, poluicao, estresse, dentre outras

problemadticas da vida urbana j4 apontadas acima.

Destaca-se o tempo e facilidade de deslocamento do local de residéncia com o centro
da cidade de Campina Grande, pois se constatou que mesmo morando numa area pertencente
ao municipio de Lagoa Seca, quase que totalidade dos moradores se desloca diariamente para
Campina, pois 14 se concentram todas as atividades diarias da familia, como o trabalho, os
estudos, as compras, consultas medicas dentre outros servigos utilizam diariamente, como

mostra o grafico:

Grafico 03 — Consumo de Bens e Servicos dos moradores do Bairro Cidade Juracyr
Palhano.
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Fonte: Pesquisa in loco Bairro Cidade Juracyr Palhano. Tatiane Rodrigues. 2011

A andlise dos dados expostos nos graficos acima possibilitam concluir que a area a
qual € o objeto desse estudo, se trata de uma continuagdo da area de crescimento de Campina

Grande, que por sua vez nao tendo mais para onde ser estender em seu sentido norte, passa a



54

“tomar” os espaco do municipio vizinho. Dois fatores pesquisados ajudam a chegar nesse
entendimento. Primeiramente a populacdo que € proprietaria de lotes e residéncias na area ser
em quase que sua totalidade de Campina Grande. E em segundo lugar o fato de fazer
deslocamentos diarios, a fim de trabalhar, utilizar dos servigos, ter atividades de lazer e
inclusive consumir os bens de primeira necessidade na cidade de Campina Grande. Os
. . , . g . 9
entrevistados foram questionados também a respeito do seu domicilio eleitoral”, quase que

unanimidade respondeu que o mantém em sua cidade de origem, Campina Grande.

Através dessa andlise tem-se que, em varios aspectos e inclusive no econdmico, o
bairro Cidade Juracyr Palhano traz poucas contribui¢des para o municipio de Lagoa Seca.
Constatou-se através dos resultados da pesquisa que esse empreendimento estd totalmente
voltado para Campina Grande. Fato que ¢ verificado, ndo somente do Bairro Cidade Juracyr
Palhano, mas nos outros grandes empreendimentos imobilidrios como os Condominios

Atmosphera e Nagoes Privé.

Entretanto, a valorizacdo ocorrida na area de estudo trouxe grande impulso ao
crescimento urbano de Lagoa Seca. Através da analise dos dados dos Censos Demograficos
de 1991 — 2010, calcula-se que em dezenove anos — periodo em que se inicia a valorizagao e
expansao de empreendimentos no ramo imobilidrio no municipio - a populagdao urbana que

era de 29.5% atualmente representa cerca de 40% da populacao total.

9 Esse questionamento, bem como, todos que estiveram presentes nessa pesquisa estdo nos anexos desse
trabalho.



55

Tabela 02 — Evolucio populacional urbana de Lagoa Seca — PB.

EVOLUGAO DA POPULAGAO URBANA DE LAGOA SECA

1991 2000 2007 2010
POPULACAO TOTAL 21.660 24.154 24.937 25.911
POPULAGCAO URBANA 6.378 8.112 9.200 10.585

Fonte: Censos Demograficos de 1991, 2000 e 2010 e contagem da populacao de 2007 — IBGE, 2011.
Adaptado por Tatiane Rodrigues, 2011.

Com o crescimento da populagdo urbana, o prego do solo urbano passou por uma
valorizacdo nessa cidade e com isso tem passado por processos de expansdao principalmente
no sentido Sul. Sdo novas casas construidas, loteamentos populares e, em algumas areas
loteamentos . O mais recentemente criado foi o loteamento Ipuarana, voltado para a classe
média e média-baixa lagoassequense. Este, quando foi loteado em 2005, seus lotes com a
dimensdo de 260 m? tinham valor inicial de cinco mil reais, e apos seis anos, os seus valores

j4 atingiam uma margem de até 600% do valor original ™.

Todas essas transformagdes espaciais podem ser observadas por quem passa pela BR
104. O crescimento urbano, a valoriza¢ao imobiliaria e a transformacao de uma area até entao
com fortes elementos rurais refletem, sobretudo, o crescimento ¢ a expansdo de Campina
Grande sobre suas cidades circunvizinhas, especificamente Lagoa Seca. O espago desta
cidade integra-se ao de Campina Grande ndo somente na questdo imobilidria, mas ¢ esta que

melhor ilustra esse processo.

10 Dados obtidos através de visita no loteamento e conversa com alguns moradores em 21 de Abril de 2009.



CONSIDERACOES FINAIS

Através da andlise desses dados que foram coletados durante a pesquisa, observa-se
que, a explosdo imobilidria que ocorreu no Brasil a partir da década de 1960 produziu uma
série de reflexos também para a o interior da Paraiba. As cidades passam a crescer em
tamanho e em populacdo e o setor imobilidrio criar novas formas de ocupar e obter lucros

com a ocupacao e reocupacao do espaco.

A mudanca da paisagem do municipio de Lagoa Seca revela nitidamente esse
processo, pois observou-se que a partir disto suas configuracdes espaciais mudaram,
principalmente em sua por¢ao Sul. Dentre elas, a instalacdo de uma série de empreendimentos
imobiliarios, dos quais o bairro Cidade Juracyr Palhano foi o primeiro. Estes trouxeram uma

nitida valorizagdo para esse espaco.

A anélise dos dados possibilitou concluir que a area na qual situa-se o objeto desse
estudo, trata de uma continuagdo da area de crescimento de Campina Grande, que por sua vez
nao tendo mais para onde ser estender em seu sentido Norte, passa a “tomar” os espacos do
municipio vizinho. Dois fatores pesquisados ajudam a chegar nesse entendimento:
Primeiramente verificou-se que uma maioria significativa da populacdao que veio a investir ou
fixar residéncia nessa area ¢ quase que em sua totalidade oriunda da cidade de Campina
Grande. E em segundo lugar ao fato de, mesmo morando na circunscrigdo municipal de Lagoa
Seca a populagdo residente nesses empreendimentos consome todos os bens e concentra seus

servicos na primeira.

Foram verificados que muitos fatores que despertaram o interesse da populacdo a
populagdo campinense de investir ou morar na area rural de Lagoa Seca, dentre eles foram
destacados durante esse estudo: Um deles € a questdo da proximidade, tempo e facilidade de
deslocamento do local de residéncia com o centro da cidade de Campina Grande, bem como,
a tranqiiilidade da area que tem seus aspectos naturais bem conservados. E da pouca
ocorréncia de atos de violéncia dentro da area do bairro, apesar de nao ser uma area fechada e

contar apenas com segurangas noturnos pagos pelos proprios moradores.

Diante disso, a instalacdo do bairro Cidade Juracyr Palhano, de dos outros
empreendimentos imobilidrios trazem diretamente uma contribui¢do para o municipio, onde

estdo sediados. Mas sdao voltados econdmico e politicamente para a cidade de Campina
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Grande, muito embora observe-se que estes trouxeram algumas consequéncias para o

crescimento de Lagoa Seca.

Por fim, constatou-se que do contrario de muitas cidades, como Campina Grande que
teve primeiramente um crescimento ¢ expansao de seu perimetro urbano, para posteriormente
passar para uma expansao em seus entornos. A cidade de Lagoa Seca passou por um processo
inverso, no qual inicialmente houve uma valorizacdo da por¢do Sul do municipio, ja em
virtude do crescimento de Campina Grande e posteriormente que a cidade de Lagoa Seca
passou a ter um crescimento urbano e valorizagao de seu espacgo. Podendo chegar a conclusao

que o crescimento urbano desta também ¢ um resultado do crescimento de Campina Grande
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APENDICES

QUESTIONARIO E ENTREVISTA A SEREM APLICADOS AOS PROPRIETARIOS DOS LOTES - BAIRRO
CIDADE JURACYR PALHANO.

e INFORMAGOES DO PROPRIETARIO

Nome:

Idade:

1. Qual a profissdo do proprietario?
() Profissional liberal;
( ) Empresario;
() Funciondrio publico;

( ) Outros. Qual?

2. Em que cidade trabalha?
( ) Lagoa Seca
( ) Campina Grande
( )Jodo Pessoa

( ) Outras. Qual?

3. Qual asua cidade de origem?
( ) Lagoa Seca
( ) Campina Grande
( ) Jodo Pessoa

( ) Outras. Qual?

4. Qual a cidade que mais consome bens e servigos?
( ) Lagoa Seca

( ) Campina Grande
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( ) Jodo Pessoa

( ) Outras. Qual?

5. Qual a sua freqiiéncia de deslocamento para Campina Grande?
( ) Diariamente
( ) Semanalmente
( ) Mensalmente

( ) Outra. Qual?

6. Porque optou por morar ou compra um lote nesse loteamento em Lagoa Seca?

e INFORMAGCOES DOS LOTES

1. Qual o ano de compra do lote?

2. Qual a dimensdo do lote?

3. Qual o valor no periodo de
compra?

4. Qual o valor atual do lote?

5. Utiliza o local para que destino?
( ) moradia. 12( )ou2?( )
() Lazer
() Investimento
( ) Outros (especificar)

6. Qual o tamanho médio do terreno e da area construida?
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7. Quais os principais problemas identificados na area?

OBS:

ENTREVISTA SEMI-ESTRUTURADA SOBRE DO BAIRRO CIDADE JURACYR PALHANO

NOME:

IDADE:

1. EM QUE ANO E COMO SE DEU A FORMAGAO DO LOTEAMENTO CIDADE JURACYR PALHANO?

2. COM QUE OBIJETIVO DESTINOU AS TERRAS PARA LOTEAMENTO?

3. A QUE TIPO PUBLICO INICIALMENTE FOI DESTINADO OS LOTES?

4. O QUE OBJETIVAVA ENQUANTO TORNAVA O CIDADE JURACYR PALHANO TAO ARBORIZADO?

5. QUAL ERA A DIMENSAO E VALOR DE VENDA DOS LOTES NO INICIO DO LOTEAMENTO?
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6. QUAL A ATUAL DIMENSAO E VALOR MEDIO DOS LOTES?

7. QUAL A PRINCIPAL FINALIDADE QUE OS COMPRADORES DAO AOS SEUS LOTES? (MORADIA,
LAZER, INVESTIMENTO)

8. DE ONDE VEM A MAIORIA DOS COMPRADORES?

9. COMO E FEITO O PROCESSO DE VENDA DOS LOTES?

10. COMO TEM VISTO A VALORIZAGAO IMOBILIARIA NESSA AREA?




