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Resumo

Essa pesquisa analisa as relaces entre metropolizacdo, atuacdo de promotores imobiliarios e
uso do discurso da sustentabilidade ambiental na comercializacdo de imoveis de luxo, no
Aglomerado Urbano de Brasilia. O trabalho apresenta a metropolizacdo brasileira como
resultado da valorizacdo de determinados espagos no processo de modernizacao do territério.
Até meados da década de 1980, reforcada pela politica habitacional, as terras periféricas
metropolitanas, menos valorizadas pelo mercado, ganharam a conotacdo de espaco destinado
a grupos de baixa renda. A partir da década de 1990, com a politica neoliberal e diminuicdo
da atuacdo do agente publico na organizacdo do espaco urbano e aumento da participacdo do
setor privado, com a instalacdo de enclaves urbanos destinados a grupos de média e alta
renda, essas areas ganharam nova acepcdo. Seguindo o modelo americano de suburbio, as
novas formas-conteldos espaciais passaram a aludir a seguranca, conforto, tranquilidade e
contato com a natureza, qualidades em queda nos grandes centros urbanos. As reflexdes
levam ao entendimento de que a aproximagéo de grupos sociais distintos, mas separados pelos
muros dos condominios, tem gerado uma nova configuracdo espacial: o0 modelo fractal de
periferia. No Aglomerado Urbano de Brasilia, reflete-se esse padrdo com a instalagdo de
condominios de luxo, como o Alphaville, no bairro Jardim ABC, em Cidade Ocidental, no
estado de Goias. Considerando a perspectiva de que contextos socioecondmicos, politicos e
ambientais influenciam acBes de planejamento e gestdo do territério; e essas condicionam
resultados na organizacdo socioespacial, as respostas para as questdes de pesquisa revelam um
papel significativo dos promotores imobiliarios do segmento de moradias fortificadas na
producdo do espago urbano periférico no Brasil; a fundamental relevancia do planejamento
para a formacéo do territdrio e expansao do Aglomerado Urbano de Brasilia e para a expanséo
urbana para o vetor centro-sul; além do uso do discurso da sustentabilidade como importante
estratégia de vendas do condominio Alphaville Brasilia. Entretanto, nesse Gltimo caso, 0s
valores ambientais exaltados pelo empreendedor, e que adquiriram o status de verdade quase
inconteste na sociedade atual, parecem referir-se mais a uma autossegregacdo baseada no
status do grupo do que a salvaguarda coletiva de maneira mais ampla.

Palavras-chave: planejamento urbano, regides metropolitanas, Brasilia (DF), mercado
imobiliario, sustentabilidade.
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Abstract

This research analyzes the relationship between metropolization, actions of realtors and the
use of the discourse on environmental sustainability in marketing luxury properties in the
main Urban Area of Brasilia. The current paper presents the Brazilian metropolization as a
result of the appreciation of certain spaces in the process of territory modernization. Until the
mid-1980s, reinforced by housing policies, the metropolitan periphery land, which was less
valued by the market, gained the connotation of space for low-income groups. From the
1990s, with neoliberal policies and the decrease in the acting of public agents in the
organization of urban space, and the increased private sector participation with the installation
of urban enclaves for groups of middle and high income, these areas have gained new usages.
Following the model of American outskirts, new spatial forms-content now refer to safety,
comfort, tranquility and contact with nature, characteristics which have been partly
overlooked in major urban centers. These reflections lead to the understanding that the
approach of different social groups, which are separated by walls of condominiums, has
generated a new spatial configuration, the fractal model of outskirts. In the Urban Area of
Brasilia, this pattern can be confirmed with the building of luxury condominiums like the
Alphaville, located in Jardim ABC, a neighborhood in Cidade Ocidental, state of Goias.
Considering the view that socioeconomic, political and environmental actions influence the
planning and management of the territory; and that this condition results in socio-spatial
organization, the answers to the research questions reveal a significant role of realtors of the
housing segment in the production of the peripheral urban space in Brazil; the fundamental
importance of planning for the formation of the territory and expansion of the Urban Area of
Brasilia and also for urban expansion for the center-south vector; besides, the use of the
discourse on sustainability as an important sales strategy used at the Alphaville Brasilia.
However, in this case, environmental values highlighted by the entrepreneur, those considered
to be absolutely true in today's society, seem to refer more to self-segregation based on the
status of the group than to a broader collective safeguard.

Keywords: urban planning, metropolitan areas, Brasilia (DF), housing market, sustainability.
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1. INTRODUCAO

1.1 Aspectos gerais

Fruto de amplos processos econdmicos e territoriais e a despeito de tendéncias a uma
desaceleragcdo em seu crescimento, as metropoles brasileiras reforcam seu papel como centros
de atracdo de relevantes atividades politicas, sociais, culturais, econdmicas e fluxos
populacionais. A expansdo do tecido urbano para além dos limites tradicionais, em grande
medida, se deveu a ocupacdo de nucleos periféricos por populagdes de baixa renda.
Entretanto, nas Ultimas décadas, a incorporacdo de areas distantes do centro tem sido
motivada também pela instalagdo de condominios horizontais destinados a classes mais
abastadas. Entre os atrativos evocados por esse segmento imobiliario estdo a qualidade de

vida e, particularmente, a sustentabilidade ambiental.

No quadro de uma sociedade de risco, a sustentabilidade ambiental emergiu, nas ultimas
décadas, nos discursos de diversos setores da sociedade. O ramo imobiliario tem vinculado
essa grande referéncia a empreendimentos como edificios e condominios anunciados como
ecoldgicos. Embora haja exemplos de projetos voltados para a sustentabilidade, na pratica,
muitas vezes, isso se mostra de maneira formal, limitando-se a uma “valorizacdo do verde” e

parecendo tratar-se apenas de estratégias de vendas.

No Aglomerado Urbano de Brasilia', essa pratica da mostras de estar se consolidando,
particularmente no caso de loteamentos em glebas rurais, algumas das quais de ocupacao
rarefeita, cercadas de vegetacdo preexistente que se tornam areas de expansao urbana.
Corroborando com a afirmacdo de que “os vetores de expansdo no territério tém como
condutor mais evidente o sistema viario estrutural” (ANJOS, 2010, p. 382), tém surgido novas
ocupagOes nas proximidades da rodovia Diogo Machado, DF-140, no vetor de expansdo
urbana centro-sul?, esse ja identificado por Anjos (2010) e Distrito Federal (2011a). Um caso

'Para fins desta dissertacdo, adota-se a nomenclatura: Aglomerado Urbano de Brasilia, que é formado pelo
Distrito Federal e nove municipios goianos limitrofes: Luzinia, Planaltina de Goiés, Padre Bernardo, Agua Fria
de Goias, Valparaizo de Goias, Novo Gama, Cidade Ocidental, Aguas Lindas e Santo Anténio do Descoberto.
Essa nomenclatura e os limites adotados foram debatidos pelo Nucleo de Estudos Urbanos-Neur/ UnB e Instituto
de Pesquisas Econdmicas Aplicadas- IPEA, pesquisa publicada em 2001. Sdo chamadas de municipios vizinhos
as cidades goianas desse aglomerado.
2 A nomenclatura vetor centro-sul é usada em Distrito Federal (2001a).
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particular é o do Condominio Alphaville, localizado em area limitrofe ao Distrito Federal, na
Cidade Ocidental.

Nesse sentido, esta pesquisa visa a analisar as relacdes entre a expansdo metropolitana, a
atuacdo dos promotores imobilidrios® e o uso do discurso da sustentabilidade na
comercializacdo de imdveis de luxo. Em um quadro em que a estruturacdo territorial se
articula a circuitos econémicos voltados para a lucratividade, formas de expansdo
metropolitana periférica ocorrem em diferentes lugares. Os processos que ocorrem em
Brasilia assemelham-se, em certa medida, a tendéncias também verificadas em outros paises,
onde proliferam enclaves urbanos na forma de loteamentos horizontais, reproduzindo

tendéncias a uma urbanizagéo dispersa.

Enclaves urbanos no mundo

A urbanizacdo convergida para algumas grandes aglomeracdes € um fendmeno mundial
que se aprofundou a partir da década de 1970. Nesse processo, destaca-se 0 chamado mundo
em desenvolvimento ou emergente. Reflexo disso € que dentre as 50 maiores cidades do
mundo no ano 2000, somente 11 estavam nos paises desenvolvidos (MARICATO, 2011, p.
8). Essa urbanizacdo é em grande medida caracterizada por periferizacdo de populacao pobre.
O contraponto é a recente suburbanizacdo da classe média e alta. Embora com formas
especificas, sdo encontrados na parte ndo hegemodnica do capitalismo as cidadelas e
condominios fechados, que dividem o entorno das cidades com a ocupacdo irregular de baixa

renda.

Segundo Peter Marcuse, ao longo da histdria, as cidades sempre foram divididas, seja por
aspectos culturais, por funcdo, ou status. As muralhas na ldade Média, por exemplo, tinham o
valor simbdlico de unidade e seguranca para a populacdo. Atualmente, as divisdes urbanas sao
principalmente relacionadas a classe ou raga, etnia ou modo de vida. Nesse sentido, a
segregacdo espacial urbana contemporanea pode ser caracterizada por dois tipos de zonas

fechadas: os guetos ou enclaves. Aqueles se referem a concentracfes espaciais involuntarias

® para fins dessa pesquisa, foi adotada a nomenclatura agentes para designar genericamente os agentes sociais, de
ordem publica e privada, produtores do espago urbano, tais como: o Estado, os proprietarios de terras rurais, € 0s
compradores de iméveis. E o termo promotor imobiliario para os agentes envolvidos especificamente na
incorporagdo, producdo e comercializagdo dos imdveis. De ordem publica: o Estado; de ordem privada, as
empresas e corretores.
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dos usualmente confinados em fungdo da classe e da cor ou raga. Estes geralmente séo
voluntérios e baseados em etnia, ou status (Apud D"OTTAVIANO, 2006, p. 3).

Com efeito, em todo o mundo prolifera um novo tipo de enclave residencial, os
condominios horizontais fechados. A nomenclatura varia de acordo com o pais. Séo
chamados de gated communities, nos Estados Unidos; condominios, no Chile; countries, na
Argentina; e condominios fechados, no Brasil. Contudo, todos se referem a “areas residenciais
com acesso restrito, nas quais 0s espacos publicos foram normalmente privatizados”
(D'OTTAVIANO, 20086, p. 1).

Em uma analise do crescimento do fendbmeno nos Estados Unidos, Blakely e Snyder
apresentam os trés tipos mais comumente encontrados. Esses estéo relacionados ao estilo de
vida, prestigio e seguranca. Para os autores, o estilo de vida esta voltado para um conjunto de
atividades de lazer. Nesse caso, 0s portdes trazem recursos de uso exclusivo para os
moradores daquela comunidade (Apud PURCELL, 1998, p. 1).

As cercas e muros também simbolizam o status elevado dos seus habitantes, dando-lhes
prestigio. Ademais, trasformam-se em zonas de seguranca que 0s residentes esperam que 0S
protejam da criminalidade e dos forasteiros. Blakely e Snyder criticam esses enclaves, citando
sua contribuicdo para a segregacéo residencial, seu exclusivismo destrutivo e seu abandono da
responsabilidade publica. Argumentam ainda que os condominios fechados ndo séo
efetivamente livres dos crimes, como supdem seus moradores (Apud PURCELL, 1998, p. 1).

Na América Latina, diversos autores trataram a questdo, destacando-se os trabalhos de:
Roitman (2003); sobre a Argentina; Sabatini (2000); Sabatini (2003); Sabatini et al. (2001);
Vignoli (2007), sobre o Chile. No Brasil, séo referéncias estudos como os de Ribeiro (1997);

Caldeira (2000), este sobre Séo Paulo, aquele sobre o Rio de Janeiro.

Segundo Sabatini (2003, p. 3), de maneira geral, ao longo do século XX, as cidades latino-
americanas exibiram um padrédo de segregacdo residencial semelhante ao modelo europeu de
cidade compacta, com a concentracdo de grupos de rendas superiores na area central.
Contudo, a classe mais abastada tem abandonado o centro mais intensamente do que suas
congeéneres europeias. Para 0 autor, 0 modelo alternativo de cidade capitalista baseou-se no
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padrdo anglo-americano de suburbio, onde as elites inspiradas em uma matriz antiurbana
protestante ocuparam as periferias das cidades, e as areas centrais decadentes restaram a
populacdo de menor renda.

Kriesten e Béhr (2004, p. 40) mostram que na América Latina o fendmeno é
particularmente relacionado a falta de seguranca nas metropoles. Para eles, os cidaddos se
fecham em bairros com acesso restrito, devido ao medo da delinquéncia e ao desejo de
viverem em um lugar tranqiilo junto a natureza. Outro fator para a multiplicacdo desses
enclaves é a existéncia em todas as metropoles latino-americanas de condicbes favoraveis
para a atual mudanca da estrutura urbana, como os melhoramentos da infraestrutura de
transportes, que permitem integrar as zonas periféricas. Aos elementos citados pelos autores,
acrescentamos a chamada sustentabilidade ambiental e o discurso associado a essa ideia.

Emergéncia do discurso da sustentabilidade ambiental

O discurso da sustentabilidade ambiental surgiu em um contexto de crise do capitalismo e
de consolidacdo do pensamento e das politicas neoliberais (LIMA, 2003, p. 103). Assim, a
questdo ambiental evoluiu como reacdo a intensificacdo da globalizacdo e transnacionalizagédo
do capitalismo, do mercado livre e da mobilizacdo do capital. Nesse cenario, a partir da
década de 1970, nos paises industrializados, nasce o movimento ambientalista, quando pela
primeira vez em relag&o ao territorio, foram enunciadas reinvidicac6es de defesa do quadro de
vida e salvaguarda do meio ambiente (TOPALOV, 1997, p. 27).

No cerne da mudanca de paradigma que 0 movimento ambientalista anunciava estdo uma
nova concepcao da relacdo homem-natureza e as escalas de atuagéo trazidas pelo ecologismo.
No postulado anterior, construido pelas ciéncias sociais, a natureza era exterior ao homem e
deveria ser submissa a ele em sua missdo de progresso. Ao contrario, a natureza construida
pela ecologia contemporanea é um sistema global de que os proprios homens sdo elementos.
A ruptura fundamenta-se em uma nova moral que permite ligar cada ato individual ao bem

comum da humanidade, o pensar globalmente e agir localmente (TOPALQV, 1997, p. 37-39).

Outra referéncia mais explicita estd sistematizada nos trabalhos do economista Ignacy

Sachs e seu conceito de ecodesenvolvimento, do qual derivou o termo desenvolvimento
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sustentavel. Essa expressdao ganha contexto global a partir de eventos supranacionais e
algumas publicacbes. Entre eles, Topalov (1997, p. 24) destaca a Conferéncia das NacGes
Unidas sobre o Meio Ambiente (Estocolmo-1972); o Relatério do Clube de Roma; o livro
“The limits to Growth”; a Conferéncias “On the Fate of the Earth”; a Comissdao Mundial sobre
0 Meio Ambiente e o Desenvolvimento, cujo relatério, Nosso Futuro Comum (Relatério
Brundtland), oficializa o conceito de desenvolvimento sustentavel, em 1987; e a Conferéncia
das Nacdes Unidas sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento (Rio-1992)*.

Apesar de serem varias as acep¢des do termo, o conceito adotado no Relat6rio Brundtland
é 0 mais representativo, por ter maior aceitacdo. Segundo seu enunciado, o desenvolvimento
sustentavel é aquele que atende as necessidades do presente sem comprometer a possibilidade
de as geracdes futuras atenderem a suas préprias necessidades. Trata-se de uma alternativa a
dicotomia entre desenvolvimento (crescimento) econémico e preservagdo (ou conservacao)
dos recursos naturais (COSTA, 1994, p. 44-46). Isso se justifica, pois um substitutivo ao
discurso do desenvolvimento econdmico sé obteria sucesso se conseguisse demonstrar que a
conservacao ambiental promoveria o crescimento dos negdcios e da economia e ndo apenas

que esses valores antagbnicos podiam ser reconciliados (LIMA, 2003, p.105).

Os debates reconheciam que o crescimento dos paises em desenvolvimento ndo poderia
seguir os preceitos do Norte industrializado, pois sobrecarregaria 0s ecossistemas. Os paises
pobres responsabilizavam os ricos pela degradacéo global, e transferia para eles as iniciativas
para a sustentabilidade. J& os ricos viam o crescimento populacional e a poluicdo gerada pela
pobreza como motivos do problema, e resistiam as limitacGes a expansdo. Assim, 0 conceito
favorecia a aceitabilidade politica internacional, a realizacdo de coalizGes de interesses, € a
construcdo de um campo comum que camuflaria conflitos (LIMA, 2003, p. 104).

Apobs a institucionalizacdo do termo, seu uso passou a fazer parte de duas principais
matrizes discursivas. A primeira é o discurso das instituicbes governamentais,
intragovernamentais e empresariais, e prople estratégias ecoldgicas compativeis com o
desenvolvimento industrial capitalista (RODRIGUES, 1998, p. 87). Para Lima (2003, p. 108),

trata-se do discurso oficial, um desdobramento da proposta do Relatério Brundtland que atua

* A Conferéncia das Nages Unidas sobre Desenvolvimento Sustentavel- Rio + 20, realizada em junho de 2012,
reforcou o conceito, trazendo como temas centrais dos debates a economia verde para o desenvolvimento
sustentavel e erradicacdo da pobreza; e o quadro institucional para o desenvolvimento sustentavel.
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como uma “verdade”. O argumento é politicamente pragmatico, visto que enfatiza a questéo
econdmica e tecnoldgica, entendendo que a economia de mercado pode liderar a transicdo
para 0 desenvolvimento sustentdvel, por meio de tecnologias limpas, contencdo do

crescimento populacional e producéo e consumo ecologicamente orientados.

J& a segunda matriz tem representacdo nos movimentos ecoldgicos e propde modos nao-
predatdrios de producdo e uma nova ética de relacGes entre os homens (RODRIGUES, 1998,
p. 88). Segundo Lima (2003, p. 108), trata-se de um contradiscurso a versdo oficial, que se
identifica com os principios da democracia participativa, e considera que a sociedade civil

organizada tem papel predominante na transigcdo para a sustentabilidade social.

A despeito de ser um conceito recente, segundo Costa (1994, p. 45-46), a sustentabilidade
ambiental tornou-se uma panaceia, slogan, simbolo de um consenso ideal e um novo
paradigma de desenvolvimento que esta tornando-se dominante. Atualmente constitui-se em
um chavéo obrigatério e representa o politicamente correto. Segundo Topalov (1997, p. 24), o
discurso ecoldgico e de defesa do meio ambiente tambem contribuiu para o desenvolvimento
de legislacdes nacionais sobre o tema e para o aparecimento de partidos verdes. Tem sido
também amplamente usado na midia e na publicidade. No caso de cidades e aglomeracgdes
urbanas, o discurso “verde” também aparece em estratégias de vendas de produtos

imobiliarios como prédios multifamiliares e empresariais e condominios horizontais.

1.2 Construcgéo do objeto de pesquisa

No Brasil, 0 processo de producdo do espagco urbano gerou uma forma metropolitana
marcada pela divisdo social do espaco. Nesse padrdo, tem havido tradicionalmente
predominancia de alocacdo da populacéo rica na area central, mais valorizada e melhor dotada
de infraestrutura urbana; e de grupos pobres empurrados para as bordas da cidade, onde as
terras, em geral, sdo mais baratas. Contudo, esse modelo parece estar sucumbindo diante de
uma nova segregacdo, na qual grupos de diferentes rendas situam-se por vezes em areas
préximas nas periferias, porém separados pelos aparatos de seguranca das moradias
fortificadas.
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Os enclaves urbanos sobressairam no Brasil a partir das décadas de 1980 e meados de
1990, com a crise socioecondmica, politica do Estado minimo e questionamentos quanto ao
seu papel no planejamento. Nesse cendrio, 0s territorios passaram a ser crescentemente
construidos a partir da légica do mercado imobiliario, que visa preponderantemente a
lucratividade. Os promotores imobiliarios desse segmento buscaram superar a conjuntura de
crise com a criacdo de um novo tipo de ocupagdo, os condominios horizontais fechados, em
um processo de relocalizacdo dos grupos de mais alta renda das areas centrais para as
periferias.

A intensificacdo da poluicdo e da violéncia nas areas centrais contribuiu para que essa
tipologia de habitagdo se tornasse cada vez mais objetos de consumo da classe média e alta.
Como estratégia de vendas, o discurso midiatico dos empreendedores imobiliarios promovia
os atributos do novo espaco construido, ausentes nos grandes centros: o jeito de morar, a
seguranga, o lazer. Atualmente, outra qualidade também evocada é a sustentabilidade
ambiental. Assim, a veiculacdo do ecologicamente correto é um chamariz que impulsiona a

construcdo do ambiente urbano por esse segmento imobiliario.

No Aglomerado Urbano de Brasilia, a instalagdo de loteamentos irregulares em areas
rurais tem origem antes mesmo da construcdo da Capital; contudo, é na fase atual que o
fen6meno dos condominios horizontais toma maior proporcdo’. O fundamento esta no duplo
papel do Governo do Distrito Federal- GDF, como regulador do uso do solo e principal
promotor imobiliario. Esses fatores também desencadearam a expansdo de grupos de baixa
renda para as cidades goianas vizinhas, com formacdo de um aglomerado urbano com

caracteristicas metropolitanas.

De fato, sob o argumento, no caso do Plano Piloto, de preservacdo das funcdes
urbanisticas da Capital, e de preservacdo ambiental da bacia hidrografica que abriga a cidade,
0 Estado promoveu uma ocupacdo periférica e espraiada do territério. Os planos de

ordenamento territorial, que direcionaram a ocupacdo, mormente para 0 eixo sudoeste, € a

> Nessa pesquisa, as fases sdo adotadas como um recurso didatico. Foram usadas por Cidade (2003); Da Guia
(2006) e Resende (2004), entre outros, e caracterizam formas dominantes na organizagdo do espago no
Aglomerado Urbano de Brasilia. Nao se tratam de periodos estanques ou rigidos, mas que se interconectam.
Fases de 1956 a 1969 e de 1970 a 1985; fase atual: de 1986 a 2012. Outros autores também trataram o tema a
partir de periodizac@es distintas, mas que guardam semelhancas quanto aos processos socioespaciais, tais como:
Campos (1991); Gouvéa (1991); Penna (2000); Steinberger (1999); Paviani (2010) e Ferreira (2010). Essas duas
Gltimas obras publicadas originalmente em 1985.
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politica habitacional, com a erradicacdo de favelas na area central e alocacdo desses grupos
em cidades-satélites distantes, promoveram um estoque de terras, e consequente valorizacao
imobilidria. Essa conjuntura incitou, nas Ultimas décadas, a atuacdo dos promotores

imobiliarios de ordem privada na construcao do espaco urbano de duas formas principais.

Na primeira delas, nos municipios vizinhos, foram parceladas &areas rurais por loteadores
descapitalizados, para instalacdo de assentamentos precéarios destinados ao publico brasiliense
de baixa renda. Na segunda, houve a atuacdo de promotores imobiliarios privados do
segmento de condominios horizontais irregulares para grupos de maior poder aquisitivo. Essa
ultima tipologia habitacional também foi estimulada pelo ndo suprimento das demandas
habitacionais da classe média e a permissividade politica quanto a essa irregularidade.

Do ponto de vista ambiental, as graves consequéncias da expansdo urbana advieram néo
sO das condigdes precarias de saneamento nos loteamentos nos municipios vizinhos, mas
também da instalacdo de condominios em areas de sensibilidade ecolégica. Esse processo,
segundo Anjos (2010, p. 386) promove comprometimento ambiental, sobretudo, com
assoreamento dos mananciais e perda da cobertura vegetal, destruida pelos tracados dos
parcelamentos (ANJOS, 2010, p. 386).

Como resultado geral na formacéo territorial e organizacdo do espaco do Aglomerado
Urbano de Brasilia, houve uma expansdo urbana em dire¢do a eixos nao prioritarios, com a
emergéncia de um novo padrdo socioespacial. Entre as localidades em que os condominios
foram prioritariamente instalados, destacam-se 0 eixo nordeste do quadrante e, mais
recentemente, as adjacéncias da rodovia DF-140, no novo vetor de expansdo urbana centro-
sul. Inserida na bacia do rio Sdo Bartolomeu, essa area abrange, no Distrito Federal, as
Regifes Administrativas de Santa Maria e S&80 Sebastido; e tem recentemente alcancado em
Goiés, o bairro Jardim ABC, na Cidade Ocidental.

Nessa area, o contexto fundiario privado proporciona menor controle no uso do solo e,
consequentemente, maior possibilidade de parcelamento irregular de terras. Reforgados pela
alteracdo da maior parte da area de Zona Rural de Uso Diversificado para Zona de Expanséo e
Qualificagdo Urbana, pelo novo Plano Diretor de Ordenamento Territorial —-PDOT, os
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arredores da rodovia DF-140 tornaram-se cobicados pelo grande capital imobiliario do

segmento de condominios de luxo.

Uma breve pesquisa exploratdria sugere que a paisagem de Cerrado ainda preservado no
vetor centro-sul, tem sido usada pelo promotor imobiliario do segmento de condominios
como recurso publicitario. A sustentabilidade ambiental aparece no discurso de vendas,
colocando a natureza como um privilégio de determinadas classes e na defesa de interesses
exclusivistas. O discurso ideoldgico constroi, pois, uma imagem voltada para potencializar o

lucro, como parece estar ocorrendo no caso do Alphaville Brasilia®.

A discussdo acima indica uma rapida conversdo do espaco rural em urbano no
Aglomerado Urbano de Brasilia, com destaque recente para o vetor de expansao urbana
centro-sul. Dessa forma, esse trabalho busca responder a questdes orientadoras, que serdo
exploradas nos capitulos de analise e que se apresentam a partir de escalas mais abrangentes,
como referéncia geral da problematica. Seguem para escalas mais localizadas e aspectos mais
especificos; e desembocam na atualidade e no recorte espacial particular, constituindo o foco
da pesquisa.

a) Qual o papel do promotor imobilidrio do segmento de moradias fortificadas na
producdo e organizagdo socioespacial periférica no Brasil?

b) Qual o papel do planejamento na formacao do territorio e na expansao do Aglomerado
Urbano de Brasilia?

c) Qual o papel do planejamento para a expansao urbana no vetor centro-sul?

d) Em que medida é utilizado o discurso da sustentabilidade ambiental nas estratégias de

vendas de imdveis no condominio de luxo Alphaville Brasilia?

O objetivo geral da pesquisa é analisar as relacdes entre metropolizacdo, atuacdo de

promotores imobiliarios e uso do discurso da sustentabilidade, na comercializagdo de imdveis

® Espalhados por todas as regides geograficas do Brasil, os condominios da grife localizam-se em éreas
periféricas ou rurais proximas a areas habitadas por populagdo de baixa renda. Um desses condominios é o
Alphaville original, originado em Barueri, no estado de S&o Paulo. Seguindo este modelo, o Alphaville Brasilia
(Residencial 1 e Residencial 2) localiza-se no municipio goiano de Cidade Ocidental, no limite com o Distrito
Federal.
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de luxo, no Aglomerado Urbano de Brasilia. Em consonancia com as questdes de pesquisa, 0s

objetivos especificos sdo:

a) Identificar o papel dos promotores imobiliarios do segmento de moradias fortificadas
na producdo e organizacdo do espago urbano periférico no Brasil.

b) Analisar o papel do planejamento na formacdo do territério e na expansdo do
Aglomerado Urbano de Brasilia.

c) Analisar o papel do planejamento para a expansao urbana no vetor centro-sul.

d) Examinar a utilizagdo do discurso da sustentabilidade ambiental nas vendas de

imoéveis no condominio de luxo Alphaville Brasilia.

De acordo com os objetivos e as questdes acima elencadas, e com subsidio em Gil (2011,
p. 42), que destaca a hipétese de freqiiéncia de acontecimentos como aquela que antecipa uma
determinada caracteristica com maior ou menor intensidade, a hipotese central de pesquisa é a
de que: a elevada frequéncia de uso do discurso da sustentabilidade indica um papel
significativo do viés ambiental no quadro das estratégias de vendas de iméveis no condominio

Alphaville Brasilia.

1.3 Aspectos metodolégicos gerais

A chamada sustentabilidade ambiental cada vez mais ganha espaco em nossa sociedade. O
tema faz parte de diversos enunciados discursivos, seu uso é corrente na midia e vai desde o
senso comum ao cientifico. Legitima e qualifica diversas atividades econdmicas e
comportamentos sociais que impactam na organizacao espacial. Nesse cenario, destacam-se
empreendimentos imobiliarios de alto padrdo que aderem ao seu produto o predicado de

sustentavel.

Nesse ambito, as analises consideraram as dindmicas socioespaciais em quatro escalas de
atuacdo, que vao da mais ampla a mais especifica: Brasil, Aglomerado Urbano de Brasilia,
vetor de expansdo urbana centro-sul e Condominio Residencial Alphaville. Essas estdo
relacionadas a cada questdo de pesquisa e apresentam-se organizadas em capitulos de analise.
O estudo parte do pressuposto de que contextos socioecondmicos, politicos e ambientais
influenciam acGes de planejamento e gestéo do territdrio; e essas condicionam resultados.
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Na escala Brasil, de modo a alicercar a pesquisa, o tema foi desenvolvido, primeiramente,
a partir de um apanhado histérico acerca das transformacfes socioespaciais advindas da
entrada do pais no processo de industrializacdo e de modernizagdo do territorio. Entre essas
mudancas ganham relevo a urbanizacdo e metropolizagdo. Em seguida, guardando
paralelismo com a escala Aglomerado Urbano de Brasilia, a analise focou a fase atual (1986-
2012).

Na escala espacial do Aglomerado Urbano de Brasilia, o recorte temporal seguiu a
periodizacdo: antecedentes (fases de 1956 a 1969; e de 1970 a 1985), por compreender a
formacdo territorial desse espaco, com distintos resultados na organizagao socioespacial entre
uma fase e outra; e atualidade (fase de 1986 a 2012), devido a proliferacdo dos condominios

horizontais nesse periodo.

Na escala vetor de expansdo urbana centro-sul, as analises concentraram-se na fase atual
(1986-2012), com foco nos anos mais recentes, visto que é quando ocorrem mais
intensamente as ocupacdes pela tipologia habitacional dos condominios. Em funcdo de ser
fenbmeno em processo, na escala Condominio Residencial Alphaville, o recorte temporal foi
realizado apenas em anos mais recentes, a partir de 2010, quando foi lancado o

empreendimento, & atualidade.

De acordo com a delimitacdo apresentada, para responder a primeira questdo de pesquisa,
que trata do papel do promotor imobiliario do segmento de moradias fortificadas na producéo
e organizagdo socioespacial periférica no Brasil, foram realizadas pesquisas bibliogréficas e
documentais. A analise enfatizou estudos criticos, registrados em livros e artigos cientificos,
de autores que se debrucaram sobre o tema da urbanizacédo brasileira e sobre os processos que
originaram as formas metropolitanas tradicionais e que desencadearam novos padrfes. Foram
consideradas as atuacGes de ordem publica e privada na producdo do espaco urbano. Para

expor a realidade atual, também foram consultadas matérias de jornais e sitios eletronicos.

Para responder a segunda questdo de pesquisa, que trata do papel do planejamento na
formacdo do territério e na expansdo do Aglomerado Urbano de Brasilia, também foram
realizadas pesquisas bibliogréficas e documentais. A analise teve como base estudos sobre a
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formacdo e organizacdo desse territorio, bem como relatérios, planos, programas e projetos
governamentais de gestdo do territdrio na escala proposta, além da coleta de dados

secundarios.

Para responder a terceira questdo, que trata do papel do planejamento para a expansdo
urbana no vetor centro-sul, foram realizadas pesquisas bibliograficas e documentais. O estudo
foi baseado em documentos e relatérios técnicos governamentais e de instituicfes académicas

que se referem a area, além de matérias jornalisticas e publicitarias.

Como intuito de responder a quarta questdo, que se refere ao uso do discurso da
sustentabilidade ambiental nas estratégias de vendas de imdveis no condominio de luxo
Residencial Alphaville, foi realizada pesquisa documental, por meio de imagens e materiais
publicitarios do empreendimento, tais como fotografias, paginas de internet e publicacdes em
jornais e folhetos, além de exame desse material por meio de modelo de analise.
Complementarmente, foi realizada observagéo direta.

Conforme organizacdo dessa dissertacdo, o Capitulo 2 apresenta a Fundamentagdo Teorica
norteadora da pesquisa. O Capitulo 3 apresenta o tema na escala Brasil. O Capitulo 4 mostra o
assunto na escala Aglomerado Urbano de Brasilia, o Capitulo 5, discute os processos na
escala vetor centro-sul, e o capitulo 6, o0 Condominio Residencial Alphaville. Em seguida,
serdo dispostas as ConsideracOes Finais e as Referéncias Bibliograficas. Desse modo, a seguir
sera explicitada a Fundamentacdo Teorica.
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

A fundamentacdo teorica adotada considera 0s processos socioespaciais que corroboraram
para a expansdo urbana e o fendmeno da proliferacdo de condominios horizontais, no Brasil e
no Aglomerado Urbano de Brasilia. Desse modo, é adotada a perspectiva da producdo do
espaco urbano enquanto mercadoria, promovida por agentes sociais que no segmento

imobiliario a vinculam a um discurso sustentavel.

2.1 Producéo do espaco urbano

Espaco social

Entre os conceitos-chave que ddo a Geografia sua autonomia e identidade nas ciéncias
sociais, a saber: paisagem, regido, lugar, territorio e espago, concederemos ao Ultimo exame
mais aprofundado. Amplamente discutido nas diversas correntes do pensamento geogréfico, o
espaco sera explanado a partir das vises de pensadores do movimento critico, fundamentado

no materialismo historico- dialético, sendo entendido, em estreita relagdo com a préatica social.

O ponto central da questdo entre diversos autores reside na énfase dada ao espago como
causa e também efeito das relagcBes sociais do modo de producdo, no contexto histérico
capitalista. O conceito aparece efetivamente na analise marxista a partir da obra de Léféebvre
(CORREA, 2010, p. 25). Assim, para Henri Léfébvre o espaco € social e vivido, e deve ser
visto como o l6cus da reproducdo das relagdes sociais de producdo, ou seja, de reproducédo da
sociedade (Apud CORREA, 2010, p. 25).

O mesmo autor, na obra “A producdo do espago”, distingue 0 espago perante outros
objetos, evidenciando seu processo e especificidade, em uma relagdo de subordinacdo e
resultado. Para ele, 0 espago social ndo € uma coisa entre outras coisas, nem um produto entre
outros; ao invés disso, ele subordina as coisas produzidas e abrange suas inter-relagcbes em sua
coexisténcia e simultaneidade O espaco é resultado de uma sequéncia e conjunto de

operagdes, ndo podendo ser reduzido a um simples objeto (LEFEBVRE, 1991, p. 73).
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Com forte influéncia em Henri Léfébvre, a concepcdo de espaco para Milton Santos foi
lapidada ao longo de sua vasta obra, permanecendo, no entanto, a esséncia no aspecto social
da questdo. Destacamos aqui a que considera o espago como instancia da sociedade, pois néo
é apenas um conjunto formado por coisas, objetos geograficos naturais e artificiais, mas é
tudo isso, acrescido da sociedade (SANTQOS, 1985, p. 1). Desse modo para ele o espaco é
“[...] um conjunto de formas representativas de uma estrutura de relagdes sociais que se
manifestam através de formas e funcdes e sdo os testemunhos de uma histéria escrita no
passado e no presente” (Apud STEINBERGER, 2006, p. 37).

O autor propds ainda a utilizacdo de categorias metodoldgicas para entendimento do
espaco, sao elas: forma, funcao, estrutura e processo (SANTOS, 1985, p. 2; 20083, p. 125). A
Forma é o aspecto visivel ou exterior do objeto. Funcdo é sua tarefa, ou atividade a ser
desempenhada por esse objeto. As formas e fungfes estdo inseridas em uma estrutura, todos
esses por sua vez participam de um processo, que ocorre no ambito de uma estrutura social e
econdmica (CORREA, 2010, p. 28-29).

As relacbes entre a forma e seu conteldo na discussdo espacial foram levantas por
Léfebvre e Santos, entre outros. Para o primeiro autor, ha sempre algo ocorrendo no espaco,
portanto, seu vazio é apenas aparente, ja que qualquer coisa pode ocorrer, em qualquer lugar.
Ao mesmo tempo, esse espaco pode ter seu contetdo excluido, tornar-se um lugar de
raridades ou de poder em estado puro (LEFEBVRE, 2008, p. 119).

Complementarmente, o segundo autor nos oferece o conceito de formas-contetido. Para
ele as formas geograficas contém fracdes do social, por isso, ndo sdo apenas formas, mas ha
dentro delas contetdos, que sdo socialmente inseridos, ou seja, cada sociedade atribui-lhe um
valor. Nesse sentido, as formas- conteldo estdo frequentemente se modificando, ja que os

movimentos da sociedade também séo constantes (SANTOS, 1985, p. 2).

Outros autores também contribuiram para o esclarecimento da questdo espacial, por
exemplo, Carlos (2001, p. 11) inicia sua obra sobre o espaco-tempo na metrdpole,
considerando o espaco como “[...] condicdo, meio e produto da realizacdo da sociedade
humana em toda a sua multiplicidade”. Para a autora, o espago € conceito abstrato, mas
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também concreto, na medida em que tem uma dimensao real no lugar de realizacdo da vida

humana, e essa ocorre diferencialmente no tempo e lugar.

Como visto, o0 espaco é a base essencial para reproducao das relacdes de producgdo, ndo se
podendo prescindir dele. De acordo com esse pensamento, e mostrando a inseparabilidade
entre sociedade e espaco, Santos estabelece o conceito de formacgdo socioespacial, no qual
afirma ndo ser possivel conceber uma determinada formacéo socioecondmica sem se recorrer
ao espaco (Apud CORREA, 2010, p. 26). Nessa mesma linha, Corréa define organizacio
espacial como uma materialidade social, o “conjunto de objetos criados pelo homem e
dispostos sobre a superficie da Terra” (Apud CORREA, 2010, p. 28).

Considerando os pensamentos acima expostos que alicercam a teoria geografica atual
devemos observar agora, ndo somente 0 espaco enquanto categoria geral de analise, mas
também uma fracdo desse, o espaco urbano, e suas relagcdes com o modo de producgdo

capitalista.

Espaco urbano capitalista

Os expressivos movimentos populacionais em direcdo as cidades e a acelerada conversao
do espaco rural em urbano na sociedade capitalista, hd muito, instiga autores de diversas
areas: demografos, socidlogos, arquitetos, economistas, geodgrafos, além dos planejadores
urbanos, entre outros. Tendo em vista a base fisica do fendmeno, é possivel sua interpretacao

a partir de uma teoria espacial, tentativa a seguir aventada.

Inserido no contexto da producdo econdmica capitalista e divisdo socioespacial do
trabalho, o espaco urbano é definido, por Corréa, como a organizacdo espacial da cidade, um
reflexo e um espaco desigual, mutavel e dindmico como a sociedade (CORREA, 1995, p. 8).
Com raciocinio semelhante, Carlos (1994, p. 84-85) compreende o urbano como um produto
do processo de producdo num determinado momento histérico, ndo s6 no que se refere a
producdo econbmica, mas também sociais, politicas, ideoldgicas, juridicas que se articulam na

totalidade da formagao econémica e social.
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No modo de producdo capitalista 0 espaco é utilizado como meio de producdo para a
geracdo de mais-valia e obtencdo de renda pelos proprietarios fundiarios. A urbanizacdo, € a
producéo e consumo do espaco urbano estdo inseridos no processo de reproducéo das relagdes
de producdo capitalistas, pois sdo guiados pelos ditames da propriedade privada e pelas
necessidades do capital de gerar valor excedente. Assim, 0 espacgo urbano passa a ter cada vez
mais importancia para o capital (BOTELHO, 2007, p. 23).

Outros autores também se debrucaram sobre o tema. Para Castells, em sua “A questdo
Urbana”, por exemplo, o espaco é um produto material de uma dada formacéo social, assim, é
determinado pelas forcas produtivas e pelas relacdes de produgdo que se originam delas.
Diferentemente de Léfebvre, sua teoria ndo é especifica para o espaco, mas é concebida como
uma teoria geral da organizacdo social que se articula com o espago. Sua questdo tedrica é a
natureza do espaco urbano, considerando as relacGes socioespaciais, fundamentadas nos
elementos da estrutura econdmica: os meios de producéo e a forca de trabalho. Nesse sentido,
Segundo, Gottdiener, para Castells o urbano é a unidade espacial da reproducdo da forca de
trabalho (GOTTDIENER, 1997, p.120-123).

Observamos que para esses autores, 0 espaco urbano ndo é apenas o receptaculo de agdes,
como defendido pela Geografia e Ecologia Urbana em suas analises tradicionais. Em uma
inversdo conceitual, essas investigacdes convencionais afirmavam serem 0s processos sociais
desenvolvidos no espaco, de modo que esse somente 0s mantém ou suporta (GOTDIENER,
1997, p. 125). Contrariamente, os autores ndo-adeptos a esse pensamento, e que sdo aqui

apresentados, acreditam na producdo do espaco urbano.

Tendo em vista a producdo do espaco urbano, e apesar de ja explanados alguns
esclarecimentos sobre o tema, para melhor entendimento da questdo, serd necessario
retornarmos ao pensamento de Milton Santos, agora, para uma analise da totalidade e
fracionalidade do espaco. Para tanto, recorreremos ao estudo de Steinberger (2006), com base
na teoria da totalidade espacial de Santos. A autora explica a no¢do de urbano, ambiental,

territorial, rural e regional. Consideraremos aqui sua explanacgéo sobre o urbano.

Para Steinberger, a noc¢do de urbano, bem como as demais citadas, € uma forma-

contetdo. Como visto anteriormente, o conceito de Santos para forma-contetdo refere-se a
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uma valoracdo dada ao espaco por uma sociedade, em periodo histérico especifico.
Acrescenta ainda a autora que essas formas-contelido sdo também “manifestacdes do real
concreto da totalidade” (STEINBERGER, 2006, p. 43-44). A autora aprofunda a discussao ao
questionar, seriam essas no¢oes também fragcdes do espaco?

Ap6s suas analises, infere que ha tanto formas-contetdo gerais, quanto particulares. E na
categoria particular que se enquadra a nocdo de urbano, juntamente com as de regional e rural,
pois sdo nog¢Oes menos abrangentes que as de ambiental e territorial. Nesse sentido, as nog¢oes
mais abrangentes podem ser entendidas como expressdes maiores da totalidade do espaco. Por
outro lado, as nogdes menos abrangentes, como a de urbano, sdo consideradas fragdes do
espaco, podendo assim falar-se em um espaco urbano (STEINBERGER, 2006, p. 44).

Agora, com base no melhor entendimento do conceito de espaco urbano, € necessario
considerarmos também sua produ¢do como mercadoria. Porém, ndo qualquer mercadoria, pois
0 ponto de vista da insercdo do componente social ao espaco urbano da a ele papel
fundamental no processo de acumulacdo de capital, especialmente para o setor imobiliario.

2.2 Promocao imobiliaria

Comercializacéo do espaco

Diversos autores ja trataram o uso do espaco como uma mercadoria. Essa, no entanto,
possui caracteristicas intrinsecas que a diferem de todos os outros produtos. Desse modo,
serdo expostos a seguir alguns dos pensamentos que interpretam a producdo do espaco pelo

setor imobiliario.

De acordo com Léfebvre, 0 espaco ndo é somente parte das forcas e meios de producao,
mas constitui também um produto dessas relacGes. Observa o autor que ha ndo s6 um espaco
de consumo, mas também um consumo do espaco. E nesse sentido que o prprio desenho
espacial pode ser convertido em mercadoria, juntamente com a terra. Como outras
mercadorias, 0 espaco apresenta simultaneamente um objeto material e um processo que
envolve relacfes sociais. Porém, ao contrario dessas, recria continuamente relagdes sociais ou
ajuda a reproduzi-lo (Apud GOTTDIENER, 1997, p. 129-133).
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Carlos (2001, p. 15) também vé no espaco sua qualidade de mercadoria diferenciada. Para
a autora, em uma sociedade fundada sobre a troca, a apropriacdo do espagco serve as
necessidades de acumulagdo por meio de mudancas e readaptacdes de usos e funcdes dos
lugares. O espaco produzido entra cada vez mais no circuito da troca, atraindo capitais, em

uma légica que ordena e direciona a ocupacao, fragmentando e tornando 0s espacos trocaveis.

Em outro estudo, a mesma autora, ressalta que a cidade aparece como um bem material, e
que é, portanto, consumida, conforme as leis de reproducdo do capital. Isso € feito pela
realizacdo de um produto que é fruto do processo de valorizacdo da mercadoria. Nesse caso, 0
espaco urbano possui tanto valor de uso, quanto valor de troca (CARLOS, 1994, p. 85). Nesse
sentido, para Léfébvre, a importancia do espago é conquistada pela dialética entre o valor de
uso e de troca, que produz um espaco social de usos, mas também um espaco abstrato de
expropriagdo (GOTTDIENER, 1997, p. 131).

Segundo Low-Beer, “0 espago dentro do capitalismo enquanto mercadoria apresenta
diversos usos, onde a cidade da ao seu solo, a0 mesmo tempo, a condi¢do de valor de uso e
valor de troca”. O valor de troca, para Sposito, pode ser definido como o preco pelo qual
devem pagar aqueles que ndo possuem direito de propriedade. O valor de uso, segundo
Harvey, tem a ver com a indispensabilidade do solo, visto que é a base fisica a partir da qual
se constituem todas as outras mercadorias e sistema de sobrevivéncia do homem (Apud
MENDES 2000, p. 211-212).

Harvey debate o valor de uso como base conceitual do tratamento geogréfico das questfes
de uso do solo e explana melhor a questdo ao considerar a palavra valor a partir de duas
acepcOes, com base nas andlises de Marx sobre a economia politica cléssica. A primeira
refere-se a utilidade; a segunda, ao poder de compra. Com base nisso, da a primeira
interpretacdo o nome de valor de uso; a segunda, valor de troca. Segundo Harvey, para Marx,
o valor de uso serve como meio de existéncia, enquanto que o de troca é criado por um

processo social para criar objetos materiais para o consumo (HARVEY, 1980, p. 131-133).
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Harvey (1980, p. 135-136) especifica ainda mais a questdo ao dizer que o solo e suas
benfeitorias também sdo mercadorias. Para o autor, o solo possui caracteristicas inerentes que

a diferenciam de todas as demais. Entre elas, destacamos:

a) A localizacdo fixa do solo e das benfeitorias confere privilégios de monopdlio a quem tem
o direito de uso dessa localizacéo;

b) O solo é algo permanente e a vida das benfeitorias bastante elevada, por isso o direito de
uso sobre elas propiciam oportunidade de acumulo de riquezas;

c) O solo e as benfeitorias tém usos diferentes, dependendo do usuério, pode, por exemplo,
referir-se a status ou meio para acumular riquezas. S&o essas formas de uso, em conjunto, que

constituem o valor de uso do solo e da benfeitoria.

Como esses valores mudam para cada tempo e pessoa, cada individuo ou grupo determina
o seu valor de uso. E nesse sentido que para Harvey o solo e as benfeitorias no capitalismo
sd0 mercadorias especiais e 0 valor de uso reflete as necessidades, reivindicagfes sociais,
habitos culturais e estilos de vida de cada grupo ou individuo (HARVEY, 1980, p. 137).

Outro conceito importante para o entendimento do espaco enquanto mercadoria é o de
renda da terra, que é a apropriacdo do excedente econdmico do valor de troca. Assim, 0
direito a renda é dado pelo direito de propriedade, no entanto o valor da venda € dado por uma
série de fatores como as qualidades particulares do terreno. Villaga (1998, p.72) ressalta o
fator localizagéo. O autor diz que o trabalho social no espago urbano resulta em dois produtos:
as estruturas fisicas (edificios, ruas, pracas); e o valor produzido pela aglomeracdo, que é dado
pela localizacdo das estruturas fisicas. Assim, a aglomeracdo se apresenta como um valor de

uso da terra, valor que no mercado se traduz como prego da terra.

Na mesma linha, Mendes (2000, p. 212) destaca que a natureza dos atributos de
localizacdo é determinada pela inter-relagdo dos elementos: acessibilidade e infraestrutura.
Para esse autor, a acessibilidade no espaco urbano é determinada pelas vias de circulacdo e
sistemas de transportes; a localizacdo refere-se as vantagens oriundas da infraestrutura e

concorrem para diferentes valorizacGes dos terrenos.
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Os fatores que determinam a formacéo do preco também sdo salientados por Carlos (1994,
p. 88), que destaca outros elementos, como a acessibilidade a lugares privilegiados (escolas,
shoppings, centros de salde, servicos, lazer, areas verdes), infraestrutura (4gua, luz, esgoto,
asfalto, telefone); privacidade; relevo (refletem nas possibilidades e custos de construcdo) e o

processo de valorizagéo espacial ( evolugéo dos pregos).

As consequéncias desse processo sdo destacados pela autora que cita o fato de as classes
de maior renda habitarem as melhores areas, as mais centrais, ou as abandonam em busca de
um novo modo de vida, em terrenos mais amplos, arborizados, silenciosos e com maiores
possibilidades de lazer. Nesse sentido, o espago apropriado como propriedade fara com que
alguns disponham de determinadas parcelas do espaco geografico como esferas privadas,
excluindo os demais e determinando a classe social que ira desfrutar disso, em um

comportamento que expressara a segregacao espacial (CARLOS, 1994, p.87-89).

Para a autora, 0 uso do solo esta ligado a momentos particulares do processo de producgdo
capitalista e € 0 modo de ocupacdo de determinado lugar, a partir da necessidade de realizacao
de acgdes, tais como: produzir, consumir, habitar ou viver. Complementa ao dizer que para
viver 0 ser humano necessita ocupar determinado lugar no espaco, o que envolve o ato de
produzi-lo (CARLOS, 1994, p. 85). Sendo assim, € preciso compreender a atuacdo dos
principais agentes produtores do espaco urbano e seus modos distintos de determinar esses

valores, com destaque os do setor imobiliario.

Agentes produtores do espac¢o urbano: setor imobiliario

O setor imobiliario é constituido de trés subsetores: a indUstria da construcdo civil; as
atividades da industria produtora de materiais de construcdo; e as ligadas ao terciario. Nessa
altima destacam-se as atividades imobiliarias, como o loteamento, compra, venda, entre
outras (BOTELHO, 2007, p. 46). Em nossa analise sobre a producdo do espago urbano,

interessa-nos, mormente, o Gltimo subsetor.

Nesse sentido, no espaco urbano capitalista podem ser diferenciadas duas principais
ordens de atuacdo, a publica e a privada destacadas por: Corréa (1995, 2011); Gottdiener
(1997); Harvey (1980), Léfebrve (2008), entre outros. Segundo o primeiro autor, na ordem
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publica, o Estado atua concomitantemente como consumidor de espaco, proprietario
fundiario, promotor imobiliario, e agente de regulacio do uso do solo (CORREA, 1995, p.
12). O Estado é responsavel também por criar mecanismos que minimizem os obstaculos ao
investimento do setor imobiliario, pela regulamentacdo de usos do solo e do espaco publico,
direcionamento dos investimentos, construcdo de infraestrutura, planos de revalorizagéo de
areas urbanas degradadas, entre outros (BOTELHO, 2007, p. 27).

Na ordem privada, destacam-se, entre outros, os promotores imobiliarios, que atuam na
criacdo de novas areas nobres; além dos proprietarios fundiarios, interessados na renda da
conversio do espago rural em urbano (CORREA, 1995, p. 12). Segundo Oseki, ha ainda
envolvimento de: consumidores, agentes financeiros, produtores e comerciantes de materiais
de construcao, empresarios, capital comercial e equipes de projetos (Apud BOTELHO, 2007,
p. 46).

Nessa mesma linha, Harvey (1980, p. 142) destaca o papel dos agentes produtores do

espaco urbano no mercado de moradias. Para o autor:

a) Os usuarios proprietarios preocupam-se com o valor de uso, mas também com o de troca;
b) Os corretores de imdveis operam no mercado de moradia para obtencéo do valor de troca e
0 lucro por meio da compra e venda;

c) Os proprietarios na maioria dos casos trabalham com o valor de troca. Os proprietarios
rentistas olham o imével como meio de troca;

d) Os incorporadores e a industria da construcdo de moradias objetivam criar novos valores
de uso para outros, com a finalidade de realizar valores de troca para si préprios;

e) As instituigdes financeiras, devido as caracteristicas particulares da habitacdo, como o seu
alto valor, estdo fundamentalmente interessadas no valor de troca por meio do financiamento
da criacéo ou aquisicao de valores de uso;

f) As instituicbes governamentais impdem e administram uma variedade de restrigdes no
operacdo do mercado de moradia (como o zoneamento, o controle e planejamento do uso do
solo), e também atuam na alocacdo de servicos, facilidades e vias de acesso, contribuindo,

assim, para o valor de uso da moradia.
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Sé&o, portanto, 0s agentes sociais que, conforme seus interesses, produzem as formas e uso
do solo urbano, por meio da producdo do valor de uso e de troca. Para Léfebvre (2008, p.
117), grandes grupos sociais modelam o espaco de modo diferencial, e operam por impulsos
sucessivos, projetando de modo descontinuo extensdes de espaco. Complementa o autor, ao
dizer que esses grupos sociais compreendem classes e fragdes de classes, bem como

instituicGes, e agem uns com (ou contra) 0S outros.

Dentre esses agentes sociais, Gottdiener (1997, p. 188) compreende que é 0 agente
imobiliario de ordem privada, com suas articulagdes institucionais e estatais, o elo para
compreensdo do processo de acumulagédo de capital, que ocorre na conexao entre o valor de

uso da localizagéo e o prego do uso do espaco.

Principais atividades da producdo imobiliaria

Segundo Botelho (2007, p. 57-62), entre as principais atividades da producdo imobiliaria
estdo o loteamento e a incorporacdo. Loteamento é a divisdo da terra em parcelas
comercializaveis e a transformacdo do espaco em mercadoria produzida. Entretanto, para
aprovacao de um loteamento de forma legal, ha elevados custos e burocracia, ocasionando a
explosdo de loteamentos irregulares destinados a populacdo proletaria, em geral na periferia.

Em paralelo ao desenvolvimento dos loteamentos, criou-se a figura juridica da
incorporacdo, cuja finalidade é criar disponibilidade de terrenos para construir. Nessa
atividade, o agente compra o terreno, detétm o financiamento para construcdo e
comercializacdo do imdvel, decide as caracteristicas arquiteténicas, econdmico-financeiras e
locacionais, 0 uso do solo naquela area e a qual camada de renda se destina. Atualmente, atua
em conjunto com o mercado de capitais, bancos e Estado para obtencdo de financiamento e
realizacdo de seu capital (BOTELHO, 2007, p. 63).

As atividades de loteamento e incorporagdo sdao complementadas com as da construcéo
para a producdo do espaco urbano. Ao lidarem com a valorizacdo fundiaria, compartilham da
mais-valia gerada (BOTELHO, 2007, p. 66). Entretanto, para a execugdo das atividades
ligadas ao setor imobiliario, um grande obstéaculo a reproducédo do capital no setor imobiliario
deve ser superado: a propriedade imobiliéria. Devido a propriedade privada da terra urbana,
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0s empresarios do setor da construcéo tém de dispor de um volume grande de recursos para a
aquisicao de terras para a producdo de moradias, fundindo o mercado de terras e 0 mercado de
edificios no mercado imobiliario (BOTELHO, 2007, p. 55-57).

Para evitar a paralisagdo das atividades, em funcdo do alto custo com a aquisicéo de terras
em areas centrais, 0 setor tem expandido as areas da construcdo para regides periféricas,
geralmente, com precéria infraestrutura e distantes do centro, onde as terras sdéo mais baratas.
Nesse processo de expansdo, € fundamental o papel dos promotores imobiliarios para a
criagéo de novas necessidades (BOTELHO, 2007, p. 57).

Nesse sentido, para o alcance de seus objetivos quanto a vendas de unidades imobiliarias,
esses agentes sociais produzem objetos imobiliarios geradores de lucros, operando, assim,
mudancas nos padrdes de ocupacdo do solo. Para tanto, novos atributos sdo agregados aos
iméveis, como areas de lazer e espacos verdes, em um processo de
diferenciacdo/homogeneizacdo do espaco. Também serve de artificio a construcdo de imagens
e discursos fortemente espacializados e ligados ao quadro natural, assunto a seguir analisado.

2.3 Discurso da sustentabilidade ambiental

Dualidade homem- natureza no espaco urbano

As relacGes do homem e seu meio transformaram-se, na medida em que, com o dominio
das técnicas, os homens passaram a se considerar externos a natureza. Assim, para Santos
(2008a, p. 233-234), a histdria das relacdes entre sociedade e natureza é o da substituicdo de
um meio natural por um meio cada vez mais artificializado. Desse modo, o meio geogréfico

pode ser dividido em: natural, técnico, e técnico-cientifico-informacional.

O meio natural ¢ aquele em que o homem escolhia da natureza suas partes para
sobrevivéncia. Aqui, ja havia o trabalho, mas ndo os objetos técnicos. Assim, 0 homem muda
a natureza, criando uma nova, mas com harmonia socioespacial. O meio técnico é o da
mecanizacao, onde 0 espaco passa a ser natural e também artificial. Os objetos técnicos e o
espaco maquinizado se sobrepdem as forcas naturais, dando ao homem o poder de enfrentar a
natureza, natural ou socializada, com instrumentos (SANTOS, 2008a, p. 235-237).
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A fase atual é a do meio técnico-cientifico-informacional, que se inicia a partir da segunda
guerra mundial, afirmando-se nos anos 70. Devido ao mercado global, a ciéncia e a
tecnologia, junto com a informacao estdo na base da producéo, utilizagédo e funcionamento do
espaco. Assim, Santos define como tecnocosmo a situagdo em que a natureza natural tende a
recuar e deixar de ser parte significativa em nosso ambiente, em uma cientificacdo e
tecnizacao da paisagem (SANTOS, 2008a, p. 238-239).

Tendo em vista 0 processo progressivo de secessdo do homem e seu meio, convém
considerarmos o conceito de natureza na visdo de alguns autores. Para Léfébvre, ha uma
contradicdo entre a natureza e 0 homem, como uma relacdo dual entre a natureza e a técnica;
entre a natureza e a cultura. E uma associagio que s6 pode ser pensada & luz de um conflito
dialético: a cultura significa conquista ou aquisicdo, poder, consciéncia conquistada,
abstracdo, artificialidade; ja a natureza, refere-se a vitalidade, espontaneidade, impulso,
inconsciéncia, impoténcia, incultura. Assim, “a distancia entre o homem e a natureza ndo para
de crescer [...]” (LEFEBVRE, 1969, p. 156-157).

Esclarece ainda o autor o cerne dessa dualidade e separacdo. Para ele, a palavra natureza
pode significar tanto a natureza humana, ou seja, instinto, necessidade, desejo; como também
a natureza sem o homem, ou antes do homem, fora dele. Por isso, a historia desdobra-se em
“natureza” e “humano” e o homem desdobra-se em “natureza” e “historia”. Nesse sentido, a
natureza € o espaco e tempo em que falta 0 homem, ou a pura natureza (natureza exterior);

mas é também o que falta no homem (sua natureza interior) (LEFEBVRE, 1969, p. 158-163).

Desse modo, para Léfébvre, na cultura e civilizagao, a natureza se dirige e se domina. Ela
é conquistada e adquirida, pelo trabalho e pela técnica. Ao mesmo tempo, a natureza € um
“dado” inicial, primordial e incompreensivel, obscuro e rico, que a praxis metamorfoseia, no
entanto, sem desligar-se dela (LEFEBVRE, 1969, p. 170). E, portanto, a natureza subjugada;

ao mesmo tempo em que € fundamental.

Milton Santos oferece-nos seu conceito de natureza a partir da explicitagcdo dos elementos
do espaco e suas interacdes. Assim, 0 espaco € constituido pelos homens, firmas, instituicdes,

infraestruturas e pelo meio ecoldgico. Esse ultimo é o “[...] conjunto de complexos territoriais
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que constituem a base fisica do trabalho humano” (SANTQOS, 1985, p. 6). As modificacdes no
meio ecoldgico se ddo, devido as necessidades bioldgicas e sociais de uma comunidade, que
sdo satisfeitas pelo ato de produzir, consumir e investir. Esses investimentos dao-se cada vez
mais na forma de fixos, que modificam o meio ecolégico, por meio dos sistemas de

engenharia. Assim, opera-se uma evolucdo do homem e da natureza (SANTQOS, 1985, p. 8).

O autor equivale os termos “meio ecol6gico” e “natureza”. No entanto, esclarece que a
natureza de que trata € uma segunda natureza, € ndo mais uma primeira, também chamada
césmica ou selvagem, ou a retratada por Léfébvre como a natureza sem o homem. Para
Santos, 0 meio ecoldgico é meio modificado e técnico. A transformagdo da primeira natureza
para a segunda deu-se quando o homem transformou-se em ser social. Nesse sentido, uma

natureza “natural” ndo existe mais (SANTOS, 1985, p. 8).

Em outra obra, Santos complementa sua visdo de natureza, a partir do que para ele,
naquele momento, é o objeto de analise da Geografia. Para o autor, cabe a essa disciplina
estudar o conjunto indissociavel de sistemas de objetos e de a¢des que formam o espaco (fixos
e fluxos). Os objetos sdo naturais e artificiais; os primeiros sdo a natureza selvagem,
substituida por objetos artificiais (SANTQOS, 2008a, p. 62-63). Nisso estaria o cerne da atual
crise ambiental, ja que os objetos técnicos modernos vdo dos pequenos aos grandes, como as
cidades, e esses impdem mudancas radicais a natureza (SANTOS, 2008a, p. 253).

Outros autores também trataram o dualismo em tela, sendo a obra de Neil Smith bastante
representativa. O autor discorre sua teoria da producdo da natureza, a partir de uma leitura
marxista da relagdo homem-natureza, permeando 0s conceitos de valor de uso e valor de
troca; primeira e segunda natureza. Para o autor, o ser humano modifica a natureza, e essa,

por sua vez, influencia as formas de ocupacao do territério, em uma relacdo dialética.

Segundo Smith, em geral, a natureza € vista como algo que ndo pode ser produzido.
Assim, a paisagem natural apresenta-se, inicialmente, como o substrato material da vida,
prevalecendo, desse modo, o valor de uso em detrimento do valor de troca. No entanto,
defende o autor uma concepc¢ao materialista de natureza, na qual esse substrato, na medida em

que progride a acumulacdo de capital e expansdo do desenvolvimento econdmico, torna-se um
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produto social. Assim, no contexto historico, a aparéncia imediata da natureza apresenta-se

como um processo de producdo da natureza (SMITH, 1988, p. 67).

Smith aponta a penetracdo do contetdo social no natural e vice-versa. Para ele, a natureza
humana é determinada pelas necessidades e modos de satisfazé-las, pois as pessoas sdo, acima
de tudo, seres naturais e direcionam para a producdo suas habilidades (fisicas e mentais). Por
outro lado, a producdo de excedentes torna a relacdo do homem com a natureza mais
relacionada ao valor de troca, fazendo com que 0 homem produzisse mais do que 0 necessario
para sua subsisténcia. Por meio de instituicdes, que facilitaram o intercambio dos bens, tais
como o mercado, o Estado, dinheiro, classes, propriedade privada e familia, emergiu uma
sociedade diferenciada da natureza (SMITH, 1988, p. 77-84).

Erik Swyngedouw corrobora com Smith e diz que a relacdo antagOnica em tela inicia-se
no encontro do homem com a natureza, em suas dindmicas internas e principios regulatérios,
gerando consequéncias sobre ambos. Desse modo, a dialética homem-natureza se externaliza
conflituosamente entre dois campos separados, mediados por préaticas ideoldgicas e
representacionais (SWYNGEDOUW, 2009, p. 105).

A partir dessa constatacdo, o autor propde uma solucdo ao salientar a necessidade do
desenvolvimento de uma nova linguagem que transcenda a essa formacao binaria, mas que
mantenha sua unidade dialética relacional. Desse modo, ao apresentar sua ideia de
socionatureza, Swyngedouw nos mostra uma Visdo contraria a ruptura, mas de fusdo dos

aspectos sociais e naturais, ja que para ele 0 mundo trata-se de:

[...] um processo historico-geografico de perpétuo metabolismo no qual
processos “sociais” e “naturais” se combinam num processo de “producdo de
socionatureza” historico-geografico cujo resultado (natureza histérica) incorpora
processos quimicos, fisicos, sociais, econdmicos, politicos e culturais de maneiras
altamente contraditorias, mas inseparaveis (SWYNGEDOUW, 2009, p. 105, grifo
N0Sso).

Ao posicionar-se contrariamente ao dualismo, o autor diz que ndo ha mais nada puramente
social ou natural, mas sim uma mistura entre ambos. Ha uma rede de processos entrelacados
de aspectos naturais e artificiais, ou sociais: sociedade e natureza reciprocamente integradas,
formando um hibrido, cheio de contradi¢cGes, tensdes e conflitos. A esses objetos
socionaturais chama de “quase objetos” ou “ciborgues” (SWYNGEDOUW, 2009, p. 105).
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Michel Serres faz percurso semelhante a outros autores ao destacar a separacdo historica
entre 0 homem e a natureza, em uma relacdo de dominagdo, ora do primeiro para o segundo,
ou vice-versa. No entanto, sua posicdo final é curiosamente diferenciada. Para ele, ndo

somente 0 homem é um ente personificado, mas é também a natureza um sujeito de direito.

Serres, em uma visdo catastrofista, ou bastante realista, inicialmente, alerta- nos para os
resultados das atuais praticas e da ciéncia sobre o Planeta Terra. Esses seriam semelhantes aos
de uma guerra, um conflito curto e global, uma contenda das nogdes civilizadas contra algo
externo ao homem: o mundo. Essa guerra é efeito de uma relacdo fundamental dos homens
com as coisas do mundo, a de dominacao e posse. Até aqui, ha um sistema antropocéntrico,
pois, nas palavras de Serres, os homens sd&o o “[...] umbigo do universo, senhores e
possuidores da natureza” (SERRES, 1991, p. 44-45).

Entretanto, essa natureza-sujeito impde uma reviravolta a esse processo, como em um
retorno ao periodo que o homem ndo dominava as técnicas, quando a natureza impunha-lhe
restricbes. Porém, as limitacGes atuais ndo sdo mais locais, como anteriormente, mas sim
globais, ja que a natureza ndo-passiva de Serres reage globalmente as acOes locais. Assim,
“[...] de tanto dominéa-Ia, tornamo-nos tdo pouco donos da Terra, que ela, por sua vez, ameaca
nos dominar novamente” (SERRES, 1991, p. 46).

O autor conclama por uma tomada de decisdo radical. Para ele, € preciso optar por qual
caminho tomar na bifurcacdo: morte ou simbiose. Tal qual a um parasita, a sociedade tem
usufruido da Terra, seu hospedeiro, de modo abusivo, estabelecendo um desequilibrio entre as
partes. Para Serres, € preciso levar o mundo em conta nesse balanco, dando ao contrato
natural, senso de reciprocidade e simbiose. Nessa nova relacdo, o dominio e a posse dariam
lugar a escuta admirativa, contemplacao e respeito (SERRES 1991, p. 46-51).

Steinberger também busca romper o dualismo a partir da interpretacdo que a faz da obra
de Santos. Como j& observado, quando tratado o conceito de urbano, para a autora, 0s termos
ambiental e territorial referem-se a formas-contetido gerais; e regional, urbano e rural, formas-
contetdo especificas, portanto, as fracdes do espaco. Essas fracGes sdo partes da formacao
socioespacial enquanto totalidade (STEINBERGER, 2006, p. 44).
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Ao equivalermos as nocOes “ambiental” e “natureza”, parece-nos que a grande
contribuicdo da autora reside em indicar ndo s6 a ruptura entre homem e natureza, mas em
apontar o elemento que os conecta: 0 espaco. Steinberger esclarece que a interpretacédo
dualista decorre da desconsideracdo do espago enquanto uma totalidade, visto que, para
Santos, 0 espaco € social, mas também € natureza (Apud STEINBERGER, 2006, p. 47). E

assim, retornamos ao conceito geografico fundamental inicialmente tratado aqui.

Conforme o exposto, podemos apreender um espaco que ndo € estatico ou mero
receptaculo da experiéncia humana, mas vivo e dindmico, que serve de conexdo entre
elementos ora conflitantes e excludentes: a natureza e a sociedade. E também nesse espaco
que imagens sdo construidas e exteriorizadas na forma de discursos. Esses, por sua vez,
incitam préaticas sociais, conforme os propdésitos de determinados agentes sociais, assunto a

sequir tratado.

Construcéo e percepcao da imagem ambiental urbana

Alguns autores buscaram compreender as praticas socioespaciais no ambiente urbano
associadas a construcdo de imagens da cidade. Nesse sentido, um dos principais pressupostos
de estudos comportamentais urbanos é o de que a percep¢do ambiental condiciona o

comportamento, COMo veremos a seguir.

Kevin Lynch se concentrou no estudo da imagem mental das cidades por meio dos
elementos clareza e legibilidade das paisagens. Para ele, hd uma associacdo entre o ambiente
externo e sua apreensdo. Assim, é preciso preocupar-se com o modo como 0s habitantes
percebem a cidade, pois cada individuo é portador de um quadro mental que generaliza o
mundo fisico exterior (LYNCH, 1997, p. 3-4).

Lynch considera que o ambiente fisico pode prover formas mentais que constroem ou
reforcam simbologias e significados coletivos. Assim, um cenério fisico, que seja vivo e
integrado, pode resultar em uma imagem bastante precisa, e essa desempenhar um papel
social importante, j& que pode fornecer subsidios para simbologias e memdrias coletivas da
comunicacdo de grupo. Assim, “[...] a cidade é em si o simbolo poderoso de uma sociedade
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complexa. Se bem organizada em termos visuais, ela também pode ter um forte significado
expressivo” (LYNCH, 1997, p. 5).

Desse modo, a imagem ambiental seria efeito de um processo bilateral entre o observador
e ambiente, uma relacdo na qual o primeiro, de acordo com seus objetivos, seleciona, organiza
e déa significado aquilo que vé. Contudo, a informacdo percebida pode ser filtrada, resultando
em limitacGes ou énfases aos aspectos vistos. Assim, as imagens de uma mesma realidade
podem ser percebidas de modo variado. No entanto, individuos enquadrados em classes mais
homogeneizadas tendem a ter imagens mais consensuais (LYNCH, 1997, p. 7-8). Sdo as

chamadas “imagens publicas” ou “imagens mentais comuns”.

Sobre esse aspecto, é importante salientar que o observador considerado por Lynch, e por
nds, tem um papel ativo em sua percepcdo de mundo. N&o se trata, portanto, de um simples
absorvedor de imagens e significados, mas de um agente que tem participacdo criativa tanto
no desenvolvimento da imagem, quanto na transformacéo dessa, de maneira a enquadra-la as
suas necessidades (LYNCH, 1997, p. 6). E tal a importancia do observador que, para Lynch,
esse pode substanciar uma imagem desejada. Assim,

Uma vez que o desenvolvimento da imagem é um processo interativo entre
observador e coisa observada, é possivel reforcar a imagem tanto através de
artificios simbélicos e do reaprendizado de quem a percebe como através da
reformulacéo de seu entorno (LYNCH, 1997, p. 12, grifo nosso).

Ressalta ainda Lynch que a imagem pode ser decomposta em trés elementos, séo eles a
identidade, a estrutura e o significado. A identidade € a diferenciacdo de um objeto com
relagdo a outros, trazendo um significado de unicidade ou individualidade; estrutura, a relacéo
espacial do objeto com o observador ou outros objetos; por fim, o Gltimo aspecto refere-se ao

significado do objeto, pratico ou emocional, para o observador (LYNCH, 1997, p. 9).

Outro conceito tratado pelo autor é a imaginabilidade. Para Lynch, imaginabilidade seria
a caracteristica em um objeto fisico que confere a ela uma imagem forte, em qualquer
observador. Essa caracteristica também pode ser chamada de legibilidade, ou visibilidade,
assim 0s objetos ndo apenas sdo vistos, como estdo também presentes nos sentidos do
observador (LYNCH, 1997, p. 11).
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Antoine Bailly, diferentemente de Lynch, enfatiza os aspectos individuais da apreensédo da
imagem ambiental urbana. O autor nos lembra que a relagdo entre o sujeito e a paisagem tem
sido analisada por duas distintas correntes de pensamento. A primeira, considerada por ele
mecanicista e reducionista, é baseada na teoria do estimulo-resposta (E-R), de Skinner, que
enfatiza as necessidades primérias e fisiologicas do homem; ja a segunda, defendida por
Tolman, entre outros, reconhece uma natureza subjetiva da nogdo de paisagem e o papel da
imagem no processo cognitivo (BAILLY, 1979, p. 31-32).

E claramente, a segunda posicéo, entdo, a defendida pelo autor nessa obra. Nesse sentido,
a experiéncia individualizada do citadino € tdo importante para a percep¢do ambiental quanto

a visdo de elementos singulares e constantes. Assim, segundo Bailly,

O citadino tem sendo uma imagem parcial, que é fungdo de seu sistema interno
de referéncias. A relagdo percebida implica forcosamente um marco vital, uma
memodria e imaginacdo, a imagem estruturada por ele é espirito humano, é, de fato,
uma relagdo de familiaridade (BAILLY, 1979, p. 35, traducdo nossa).

Em busca de um modelo que explique o processo cognitivo de formacdo de imagens, 0
autor nos lembra que se trata de tarefa bastante ardua, pois as variaveis que intervém no
processo sdo maltiplas, tais como: a psicologia individual, a cultura apreendida, reflexfes
socioecondmicas e profissionais, codigos sociais e de linguagem, a experiéncia vivida,
originalidade bioldgica e informacdes recebidas. Nesse sentido, os espacos urbanos sdo
apropriados e divididos por cada individuo de acordo com sistemas préprios de referéncias,

em uma relagéo subjetiva e afetiva do meio com o homem (BAILLY, 1979, p. 39-40).

Ademais, 0 autor nos lembra que a percepcdo ndo é um processo integral e completo, pelo
contrério, trata-se de uma capacidade cognitiva limitada. Para Bailly, as informac6es
recebidas por meio da experiéncia ou dos meios de comunicacgédo sao filtradas pelos sentidos e
também pelas midias de massa. Nesse sentido, os aspectos biol6gicos, cognitivos e

socioculturais se integram no influxo da percepc¢do ambiental, como fica evidenciado a seguir:

No processo de percepgdo, o individuo intervém biologicamente em um
primeiro momento. Como é um ser pensante dotado de memoria, esta informacao
recebe uma significacdo e um valor em relacdo a personalidade profunda e o meio
cultural, social e econdmico (BAILLY, 1979, p. 42, traducéo nossa)

44



Até aqui entendemos quais aspectos intervém no processo de percepcdo ambiental nos
agentes referenciados por Bailly. No entanto, cabe-nos questionar: a que comportamentos e
acOes essas percepcdes podem levar? Convém lembrar também que essas acbes se ddo em

uma base espacial, ou mundo real, como chama o autor.

O préprio autor nos indica a resposta. Segundo ele, a percep¢do ndo é somente um vetor,
mas, sim, um processo ativo. As mensagens apreendidas se transformam em atuacdes
diretamente sobre o mundo real, assim, o comportamento transforma o real vivido e modifica
as informagdes que o individuo recebera. A imagem da cidade constitui, entdo, um subsistema
que influi sobre o sistema urbano por meio de seu papel no sistema decisorio (BAILLY, 1979,
p. 44). Desse modo, a percepc¢éo influéncia o comportamento, e esse influencia a percepcao,

em um fluxo continuo.

Por fim, é necessario contemplar o componente simbolico na analise da percepcdo. O
autor considera como fatores essenciais na eleicdo de um lugar de moradia a percepcdo da
paisagem, que varia de acordo com as classes sociais e também faixa etaria (BAILLY, 1979,
p. 49). Nesse sentido, podemos a paisagem pode ser percebida como uma rede de significados

e significantes, esses diferentes para cada grupo ou individuo.

Lucrécia Ferrara constitui a cidade como cidade-lugar, sendo assim, é um espaco de
producdo de significados multiplos. Para a autora, a producdo do espaco urbano, enquanto
unidade e percepg¢do continua e global de signos, requer uma interacdo entre o sujeito e a
cidade, que se da por meio de uma leitura que a autora caracteriza como ndo-verbal
(FERRARA, 1988, p. 15). Precisamos destacar ainda que essa maneira ndo-verbal de leitura
compreende as experiéncias do sentido humano, tais como estimulos sonoros e visuais

vivenciadas no ambiente urbano. A respeito disso, esclarece-nos:

A leitura ndo-verbal é uma operacdo de audacia que se aventura a propor, COmo
significado, as similaridades flagradas pela percepcdo do leitor e inspiradas, sem
davida, pela sua experiéncia particular e coletiva no uso de codigos e linguagens
(FERRARA, 1988, p. 16).

Ressalta ainda a autora o papel ativo do leitor no processo de leitura e percepcdo do
ambiente. Para ela, os signos dessa cidade-lugar encontram-se dispersos no ambiente urbano,

sendo assim, sua concentragdo e producdo como texto a ser lido deve ser realizada pelo
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préprio leitor, que Ihe da organizacdo e um movimento proprio. Segundo Ferrara, esses Signos
integrados produzem uma associacdo de ideias pela similaridade, causalidade e contiguidade
ente os signos, 0s contextos e conexdes do dia-a-dia (FERRARA, 1988, p. 15).

Nesse sentido, para Ferrara, a percep¢do € a capacidade do usuario de adquirir
informacdes em um ambiente, que € usado, experienciado, vivido. Assim, esté relacionada ao
modo como o0 usuario se apropria e se identifica com o espaco. Seu uso permite uma
dinamizacdo e interpretacdo do modo de ser, habitar e viver de uma cidade (FERRARA,
1988, p. 22).

Outros autores também se dedicaram ao tema, evidenciando uma visdo de percepcao
enquanto fator incitador de comportamentos. Segundo Boulding, o conceito de imagem tem a
ver com o0 conhecimento subjetivo do mundo, com as vivencias individuais e pessoais
apreendidas na cidade pelos sentidos e pela experiéncia. Assim, uma das proposicdes de seu
trabalho é a de que o comportamento depende da imagem (BOULDING, 1969, p. 5-6). Desse
modo, a imagem é formada por percep¢des apreendidas individualmente, mas exprimidas em
comportamentos coletivos (CIDADE; SOUZA, 2001).

Em consonancia com essa ideia, Ledrut enfatiza o papel da percepcdo da imagem no
comportamento. Assim, imagens compartilhadas condicionam praticas sociais, e essas
também influenciam a construcdo de novas imagens. Para o autor, os significados da cidade
advém da experiéncia urbana, das praticas de seu tempo e mundo, como o modo de producgdo
capitalista. Assim, as imagens, ou leitura do mundo, formam uma realidade coletiva e
desempenham um papel na préatica social, em que as formas da cidade podem mudar ou
permanecer (LEDRUT, 1966, p. 29).

Como explanado pelos autores, os mecanismos que envolvem producdo e percepgédo de
imagens ambientais estdo relacionados as experiéncias do homem em seu meio e a apreensdo
da realidade de modo individual ou coletivo, o que se reflete nas praticas socioespaciais. Da
mesma maneira, um discurso pode ser compreendido como a exteriorizagdo de imagens.
Nesse sentido, a seguir serdo consideradas algumas colocacdes a respeito da composicdo e
analise do discurso, fundamentadas na visdo estruturalista de Michel Foucault.
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A verdade nos enunciados discursivos

Michel Foucault, em “A Arqueologia do Saber”, obra que critica a racionalidade cientifica
e busca distanciar-se da epistemologia, nos fornece elementos do discurso e de sua analise.
Para o autor, em geral, os diversos tipos discursivos sdo aceitos como validos e constituidos
por uma particularizacdo. Nesse sentido, esses agrupamentos ddo uma unidade ao discurso
apenas supostamente, pois nas palavras do autor: “E preciso por em questdo essas sinteses
acabadas, esses agrupamentos que na maioria das vezes sdo aceitos antes de qualquer exame,

esses lacos cuja validade é reconhecida desde o inicio” (FOUCAULT, 2009a, p. 24).

Entre os elementos levantados por Foucault nessa obra (objetos, conceitos e estratégias),
destaca-se 0 enunciado enquanto importante referencial para esse trabalho. O enunciado,
segundo o autor é sempre um acontecimento que nem a lingua, nem o sentido podem esgotar
inteiramente (FOUCAULT, 2009a, p. 31). Destarte, para Foucault, o discurso é um conjunto
de enunciados, e esses a decomposicao do discurso (Apud MACHADO, 1982, p.167).

Para Foucault (2009a, p. 61-66), ao se analisar os enunciados discursivos, deve ser levado
em conta o sujeito falante; a institucionalizacdo do discurso ou existéncia material; e dominio
a ele associado. A partir disso, surgem perguntas relacionadas, por exemplo, ao status do
individuo que tem o direito regulamentar ou tradicional de proferir o discurso; aos lugares

institucionais de onde os sujeitos obtém seu discurso; e ao agrupamento a que esta inserido.

Quanto a quem fala, “[...] as posicdes do sujeito se definem igualmente pela situacdo que
Ihe € possivel ocupar em relacdo aos diversos dominios ou grupos de objetos” (FOUCAULT,
2009a, p.58). Sobre isto, complementa Machado:

Um enunciado ndo existe isoladamente. Sé existe enunciado localizado e por
isso € indispensavel a existéncia de um “campo adjacente” ou “ espaco colateral”.
Esse espacgo é sempre um conjunto de formulagdes constituido por aquelas onde um
enunciado se situa como elemento, por aquelas a que o enunciado se refere ou que
torna possivel no futuro e, finalmente, pelo conjunto maior das formulacdes que o
caracterizam como um tipo determinado de discurso (MACHADO, 1982, p. 169).

Segundo Foucault, os discursos podem ser controlados pelos procedimentos de dominacao

dos poderes, explanado na obra “A Ordem do Discurso”. A dominacdo de poderes concerne
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na restricdo do sujeito em direito de dizer tudo, em qualquer circunstancia, e em qualquer

lugar, o que se traduz em um poder a ser apoderado (FOUCAULT, 2009b, p. 9-10).

Outro sistema de exclusao externo é o da oposicdo verdadeiro e falso. Essa caracterizou a
sociedade a partir do século XIX e segue apoiada pelos suportes institucionais, reforcada e
reconduzida por um conjunto de préticas e pelo modo como o saber é aplicado, distribuido,
repartido e atribuido (FOUCAULT, 2009b, p. 16-17). Nesse sentido, por meio de um sistema
historico e constrangedor, que se utilizou da pressao e do poder coercitivo dos procedimentos

de exclusao, emergiu um discurso dito “verdadeiro”, e que, por isso, se sobrepds aos demais.

Ha também mecanismos de controle internos ao préprio discurso. Ligados aos
acontecimentos e ao acaso, funcionam como principios de classificacdo, ordenacdo e
distribuicdo. O primeiro é o comentario sobre um texto original e mais permanente. Tem o
papel de “[...] dizer pela primeira vez aquilo que, entretanto, ja havia sido dito e repetir
incansavelmente aquilo que, no entanto, havia jamais sido dito” (FOUCAULT, 2009b, p. 25).
O segundo principio, o do autor, € a forma de agrupamento do discurso, de unidade, origem
de significagdes e foco de coeréncia, ndo como o sujeito falante (FOUCAULT, 2009b, p. 26).

As disciplinas se opdem a esses dois principios, pois constituem uma espécie de sistema
anénimo, ja que para elas ndo importa a identidade ou repeticdo, mas aquilo que é requerido
para a construcdo de novos enunciados. Ademais, no interior das disciplinas, ha também
principios de controle discursivo, pois ndo basta a proposi¢do ser declarada verdadeira ou
falsa, a luz da ciéncia, mas esta deve estar “no verdadeiro” (FOUCAULT, 2009b, p. 30-34).
Isso quer dizer que hd uma espécie de “policia discursiva” que cria uma exterioridade
selvagem e faz com que o verdadeiro possa parecer incomum e incoerente, devido a

horizontes tedricos, objetos e métodos estranhos a uma época.

O terceiro grupo de procedimentos de controle, coercitivo e restritivo diz respeito as
condi¢cdes de funcionamento do discurso, ou seja, as regras que limitam o acesso a todos
aquele discurso. Nesse sentido, o sujeito que fala s6 entrara na ordem do discurso se satisfizer
algumas exigéncias ou se for qualificado para tal (FOUCAULT, 2009b, p. 37). Para o autor,
“ha grandes edificios que garantem a distribuicdo dos sujeitos que falam nos diferentes tipos
de discurso e a apropriagdo dos discursos por certas categorias de sujeitos”(FOUCAULT,
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2009b, p. 44). A referéncia € feita aos rituais da palavra, aos grupos doutrinarios, as

apropriaces sociais, e as sociedades do discurso.

Aqui nos interessam especialmente os trés primeiros. Os rituais referem-se a qualificacdo
dos individuos que falam, a posicdo que ocupam, aos gestos, aos comportamentos e signos
que lhe dao a prerrogativa para pronunciarem determinado tipo enunciativo, sendo assim, sdo
0s papéis pré-estabelecidos. Os grupos doutrinarios reportam-se a um pertencimento prévio,
que pode ser de classe, status social, resisténcia, aceitacdo, entre outros. A ligacdo entre 0s
individuos da-se pela doutrina e apropriacdo social de seus tipos enunciativos, causando,
consequentemente uma diferenciagdo dos demais (FOUCAULT, 2009b, p. 36-45).

Apbs disseminacdo de discursos, esses passam a fazer parte de uma provisdo de
estratégias que influenciam as praticas materiais dos grupos. Entre elas, pode ser relacionada a
compra de produtos imobiliarios que carregam o apelo da sustentabilidade entre os seus

atrativos.

Tendo como ponto de partida conceito basilar para a Geografia, o espaco, e sua fracdo, o
espaco urbano, a fundamentacdo tedrica possibilita maior esclarecimento dos processos de
expansao urbana. Tal efeito é possivel gragcas ao entendimento do espaco como produtor e
produto da sociedade, um reflexo de seus modos de vida e de seus valores.

No mercado de moradias, isso ganha uma conotacao especial, visto que ao espago é dado
valor de uso e de troca por agentes sociais, como o promotor imobiliario privado e o Estado.
Para isso, novas necessidades de viver e morar e, portanto, novas formas-contetdos podem
ser criadas, induzindo a uma produgéo do espaco urbano, modelado a partir de interesses que

visam eminentemente a lucratividade.

A imagem ligada ao estilo de vida nos condominios traz a noc¢do de retorno a natureza,
advinda do ecologismo, em oposi¢do a separabilidade homem-natureza, antes ligada a nocao
de progresso. Outro antagonismo que esses novos valores trazem € o da vida nos centros

urbanos. Essa associada a aspectos negativos, como a poluicéo e criminalidade.
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S&o imagens mentais carregadas de simbologia e significados, adquiridas por experiéncias
individuais ou coletivas e também induzidas, reforcadas e filtradas pela midia e por grupos
sociais, como 0s setores imobilidrios. Essa percepcdo desejada da realidade leva a
comportamentos, como a compra de imoveis. A imagem também pode ser construida ou
reforcada pelo uso de um discurso considerado verdadeiro e legitimo pela sociedade e pela
ciéncia, como o da sustentabilidade ambiental. A seguir, esses aspectos serdo considerados
nos recortes espaciais Brasil, Aglomerado Urbano de Brasilia e Condominio Alphaville

Brasilia.
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3. PLANEJAMENTO, PROMOTORES IMOBILIARIOS E ORGANIZACAO DO
ESPACO EM CIDADES NO BRASIL

A modernizacdo seletiva do territorio refletiu na metropolizacdo de algumas areas, dando
a sua periferia acepcdo de lugar de grupos excluidos. Mais recentemente, novos conteldos
foram inseridos a esse espaco, dando a ele conotacGes mais sofisticadas. Como estratégias de
mercado em um contexto econdmico adverso e de encolhimento estatal, a producéo do espaco
urbano passa a realizar-se cada vez mais pelo promotor imobiliario privado do setor de

moradias fortificadas. A resultante é a emergéncia de um novo padréo periférico no Brasil.

O objetivo desse capitulo € responder a primeira questdo de pesquisa, que trata do papel
do promotor imobiliario do segmento de moradias fortificadas na producdo e organizacao
socioespacial periférica no Brasil. A argumentacdo precipua é a de que essa atuacdo €
fundamental para o surgimento de uma nova organizagdo em escala metropolitana. Para a
realizacdo desses estudos, foram efetuadas pesquisas bibliograficas e documentais.
Iniciaremos o trabalho a partir de uma breve abordagem histérica acerca dos processos de

urbanizacao e metropolizacdo no Brasil.

3.1 Processos socioecondmicos e de formacéao do territdrio no Brasil: antecedentes

Urbanizacao brasileira: o papel da modernizacao do territorio

A configuragdo urbana brasileira ndo pode ser dissociada dos modelos de
desenvolvimento implementados em seu territério. Nesse sentido, pode ser compreendida a
partir da inser¢cdo do pais na divisdo internacional do trabalho e da valorizacdo de
determinados espacos nesse processo.

Até o século XIX, o pais formava um arquipélago de subespacos desarticulados. Contudo,
a partir da infraestrutura de escoamento e os influxos do comércio internacional deixados pela
producdo cafeeira, apos 1930, foram geradas condicBes para o desenvolvimento industrial, e
em funcdo dele, impulsionou-se a integracdo nacional. Nesse cenario, um conjunto de
intervencdes politicas e econdmicas transformou o territério e determinou o predominio do

urbano.
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Para ampliacdo do mercado interno, com vistas ao fortalecimento da industria substitutiva
de importagdes concentrada no Sudeste, foi incitada a ocupacdo dos vazios demogréaficos
interioranos, em um projeto fortemente centralizado nas méos do Estado. Esse estimulou a
formacdo de fronteiras agricolas em direcdo ao oeste e criou equipamentos de integracdo
territoria. Em um segundo momento, a ampliacdo da infraestrutura de transporte,
comunicacdes e de energia elétrica para implementacdo da industria de bens duraveis

corroborou para que a industrializacdo se tornasse a nova ldgica econdmica e territorial.

Nesse sentido, o aumento da urbanizacdo’ no Brasil ndo pode ser associado somente ao
crescimento demografico, devido a alta natalidade e mortalidade decrescente em funcdo de
melhorias sanitarias, mas também a construcdo do espaco em maior grau pela técnica, ciéncia
e informacédo. O pais adentrou essa fase nos Ultimos 25 anos do século XX, quando as novas
infraestruturas instaladas para viabilizar o mercado promoveram a fluidez do territério para
mobilidade desse capital (SANTOS, 2008b, 33-49).

Para Oliveira (2000, p. 293), o capitalismo internacional se expandiu na América Latina,
impulsionando o fluxo de capitais e de tecnologia, imprimindo o crescimento industrial. 1sso
contribuiu para o aumento de mercadorias, consumo, e de pessoas na economia monetaria e
no trabalho assalariado em todo o pais, apesar de ocorrer de modo mais intenso em areas de

capitalismo mais maduro.

Esses fatores cooperaram para ampliacdo da escala da urbanizacdo, na medida em que
com o0 aumento do consumo consuntivo e produtivo, esse Ultimo por meio da modernizacao
agricola, ocorrem importantes trocas entre os lugares da producdo agricola e as localidades
urbanas. Além disso, com o0 aumento da divisdo do trabalho entre as cidades, cresce a
importancia dos centros urbanos, do ponto de vista demogréafico e econémico (SANTOS,
2008b, p. 54-55).

Devido ao privilégio auferido por determinadas fracBes do territorio na divisdo

intrarregional do trabalho, a urbanizacdo diferenciou-se regionalmente. Contudo, a medida

" Em 1940, a populacdo urbana brasileira era de somente 26,3% (MARICATO, 2000, p. 21). Ja em 1980, 67,6%
da populagdo viviam nas cidades (INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA-IBGE,
2012).
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que a modernizacdo avancava, a expansio urbana atingia outras regiées®. Desse modo, em um
cenario de incremento econdmico, impulsionado pelo Estado desenvolvimentista, a sociedade

urbana brasileira consolidou-se.

O crescimento econdmico, entretanto, foi interrompido pela crise mundial desencadeada
em meados da década de 1970. Essa conjuntura caracterizou-se pela elevacdo dos precos,
crise inflacionaria, estagnacdo, enfraquecimento do dolar e desarranjo do sistema financeiro.
Somam-se a isso, as crises do petroleo, que passaram a gerar déficits nas contas externas nos
paises ndo-produtores (OLIVEIRA, 2000, p. 294-295).

Assim, com a insercdo da economia brasileira no capitalismo monopolista, houve o fim do
chamado “milagre econdmico”. Como em todos os paises de crescimento industrial rapido e
dependente de petréleo, faltaram os créditos que haviam assegurado a normalidade das
atividades econdmicas, iniciando o ciclo de empréstimos internacionais (OLIVEIRA, 2000, p.
295). Esse contexto teve desdobramentos nas décadas posteriores.

O processo de metropolizagdo no Brasil

Os beneficios da modernizacdo ndo atingiram grande parte dos trabalhadores rurais, que
se dirigiram para as novas fronteiras agricolas e para as cidades grandes. Por outro lado, visto
que todos os dados da regulacéo agricola se fazem no urbano, segundo Santos (2008b, p. 59-
60), as cidades de porte médio, passaram a acolher maiores contingentes de classe média,
letrados indispenséveis & producéo agricola moderna®.

Quanto as grandes cidades, a modernizacdo do meio técnico-cientifico-informacional
impulsionou a metropolizacdo de algumas delas'®. Segundo Scarlato (2000, p. 393), o

destaque do Sudeste pode ser explicado pela ampliacdo mais intensa das relagdes capitalistas

8 O Centro-Oeste, por exemplo, que de 1940 a 1960 era a area menos urbanizada do pais, passou, a partir de
1970, para o segundo lugar (SANTOS, 2008b, p. 65). Em grande parte, isso pode ser atribuido a modernizacéo
agricola na regido.
% As cidades entre 20 e 500 mil habitantes passaram de uma populacgdo de 7 milhdes em 1950 para 38 milhdes
em 1980 (SANTOS, 2008b, p. 60).
10 Segundo Santos (2008b, p. 59-60), as cidades com mais de 1 milhdo de habitantes passaram de 6,5 milhdes de
pessoas, em 1950; para 29 milhdes, em 1980. Somente a regido metropolitana de Sao Paulo, entre 1970 e 1980,
recebeu 17,37% do total de migrantes de todo o pais.
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de producdo, fazendo com que os impactos da industrializacao favorecessem a migracgao para

essa regido e sua urbanizacdo.

Sem embargo da recep¢do de outros grupos, as cidades maiores apresentaram melhor
capacidade de acolhimento da populacdo pobre. Scarlato (2000, p. 396) destaca que a
concentragcdo populacional nas regides metropolitanas deve-se a importancia de suas
economias externas e forcas de seus mercados'’. Além disso, a informalidade da economia

cria expectativas de sobrevivéncia de grupos menos instruidos.

A recepc¢do da imensa massa migratdria em um processo de metropolizacdo fez com que,
segundo Ribeiro et al. (2011, p. 185-186), se aprofundasse 0 modelo de ocupacéo desigual do
territorio. Assim, consolidou-se no espago intraurbano o padrdo de moradia baseado na
especulacdo imobiliaria, que valorizava as areas centrais; na politica habitacional, que alocava
grupos de baixa renda em areas afastadas; e na autoconstrucao periférica, com o crescimento
das favelas e de loteamentos ilegais. Esse quadro contribuiu para a organizacdo do tipo
nacleo-periferia, com concentracdo da riqueza e infraestrutura urbana nos centros e continuo

deslocamento de populacdo pobre, para areas carentes de empregos e Servicos.

Contudo, esses espacos periféricos também passaram a ser ocupados, de modo incipiente,
por grupos de maior renda. Parte desses, a partir da década de 1970, temerosos da crescente
violéncia urbana, abandonou 0s centros e passou a ocupar 0S primeiros condominios
fechados, em grandes glebas vazias (BALTRUSIS; D'OTTAVIANO, 2009, p. 141). Os
primeiros empreendimentos ofereciam um novo modelo residencial para a classe média e alta
da regido metropolitana paulista, nostdlgica de uma vida mais tranqiila®
(CONDOMINIOS..., 2011).

1 A populagdo das regides metropolitanas sai de 14,98% do total nacional em 1940, para 28,93%, em 1980
(SANTOS, 2008b, p. 85).

12Um dos primeiros condominios brasileiros foi o Alphaville, construido na década de 1970, na zona oeste de
Séo Paulo.
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3.2 Processos socioecondmicos e organizacao do espaco no Brasil: dindmica recente (fase
de 1986 a 2012)

Contexto: aspectos socioecondmicos e ambientais no Brasil em anos recentes

A insercdo do Brasil no capitalismo monopolista mundial propulsionou uma grave crise
econdmica, intensificada a partir da década de 1980, somente revertida em meados da década
de 1990. Esse cenario ecoou nas condicOes de vida urbana e, por conseguinte, na organizacao

dos espagos metropolitanos.

Em um contexto de redemocratizacdo politica, a elevacdo dos juros internacionais
promoveu o aumento da divida externa, visto que grande parte dela baseava-se em taxas
flutuantes™>. O débito tornou-se também o maior foco de inflagdo™, devido & entrada de
grande quantidade de moedas estrangeiras por empréstimos (OLIVEIRA, 2000, p. 305). E
nesse quadro que para continuar a receber novos auxilios, a economia brasileira passou a ser
condicionada pelo receituario do Fundo Monetério Internacional- FMI. Segundo Maricato
(2000, p. 27), os impactos dos ajustes de inspiracdo neoliberal em sociedades como as latino-

americanas ocorreram sobre uma base estrutural historicamente desigual.

Com efeito, 0 modelo de desenvolvimento brasileiro primou pela acumulacao capitalista a
custas dos baixos salarios da massa de trabalhadores, resultando no aprofundamento da
desigualdade social'™. Ainda segundo Maricato (2000, p. 27), as décadas de 1980 e 1990
foram marcadas pelo aumento do desemprego, das relagfes informais de trabalho, e da

concentracdo de pobreza no ambiente urbano.

Nesse ambito, de acordo com Pochmann (1999, p. 38-40), entre 1981 e 1983, devido a
recessao, elevou-se o nimero de desempregados, diminuindo-se esse valor entre 1984-86,
com a recuperacdo no nivel de atividade. Entretanto, na década seguinte, o pais conviveu com
altas taxas de desemprego, associado ao crescimento superior da populacdo economicamente
ativa em relacdo a geracao de postos de trabalho.

13 Segundo Oliveira (2000, p. 299), a divida saiu de 2,5 bilhdes de délares em 1964, para 96,5 bilhdes, em 1990.
“Em 1984, a inflagio chegou a 224 % ao ano. Ja em 1993 a 2.489% (SKIDMORE, 1998, p. 262, 317).
' Um bom indicador dessa situagio é a concentracéo de renda: segundo Oliveira (2000, p. 321-323), em 1981,
0s 50% mais pobres ficavam com 17,71% da riqueza nacional, ja em 1989 este valor caiu para 13,4%. Por outro
lado, os 10% mais ricos, em 1981, tinham 46,6%; ja em 1989, 53,2%.
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Outro indice que ilustra a piora das condi¢des de vida urbana é o aumento da violéncia.
Para Maricato (2000, p. 27), o seu crescimento estd intrinsecamente relacionado as
metropoles, sendo um fendmeno inédito e desconhecido na sociedade urbana brasileira
anterior a década de 1980. De fato, o fenbmeno ganhou expressdo concomitantemente a

recessdo econdmica e ao desemprego.

O modo de vida urbano trouxe mudancas demogréaficas. Novos comportamentos sociais e
melhorias na sadde publica refletiram na diminuicdo da taxa de fecundidade, mortalidade, e
aumento da esperanca de vida. Quanto as migracdes, os deslocamentos intrarregionais
intensificaram-se, e o processo de metropolizacdo reforgou-se, incorporando a constituigdo de
novos espacos (RIBEIRO et al., 2011, p. 187-188).

Os impactos ambientais urbanos também foram progressivos. De acordo com Maricato
(2000, p. 23), o Brasil tem, pela primeira vez em sua historia, multiddes ocupando areas como
morros, alagados, varzeas e planicies marcadas por pobreza. Para a autora, nesse periodo
estdo as origens do que ela chama de “tragédia urbana brasileira”, na qual se registram
enchentes, desmoronamentos, poluicdo da agua e do ar, impermeabilizacdo do solo,

desmatamento e congestionamento habitacional.

Os grupos de média e alta renda também passam a contribuir para a degradacdo ambiental.
Contraditoriamente, ao fugir do rebaixamento da natureza dos servicos, e da intensidade do
trafego e da poluicdo crescente nos grandes centros, intensificaram a ocupagdo dos cinturdes
verdes, em condominios fechados, avancando sobre as areas nos limites externos das regides
metropolitanas (SCARLATO, 2000, p. 436).

Um segundo importante marco inicia-se a partir de 1994, quando o pais sai de uma
economia fortemente indexada para a estabilizagdo dos niveis dos precos e da inflagéo.
Segundo Ribeiro et al. (2011, p. 189), nesse periodo afirma-se a politica neoliberal, com
reforma do Estado, privatiza¢Ges, abertura comercial e financeira, elevagdo das taxas de juros

e valorizacdo cambial. O crescimento foi baixo e pautado por crises internacionais.
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Entretanto, com a estabilizacdo econdmica, a pobreza diminuiu e o Produto Interno Bruto-

PIB e a renda média cresceram®®.

J& os anos 2000 sdo marcados pela retomada da atuacdo estatal no processo de
desenvolvimento. Segundo Erber (2011, p. 45-48), no chamado neodesenvolvimentismo, 0
crescimento é estimulado pelo aumento da renda familiar dos grupos mais pobres, via salério
minimo, transferéncias fiscais e de investimentos em infraestrutura e construcdo residencial,
promovidos pelo Estado. Um dos pilares desse periodo é a reducdo da pobreza e incentivo ao
consumo de massa. Porém, a inclusdo baseada no aumento de renda ndo contempla

distribuicdo de riqueza, preservando-se 0s interesses econdmicos e politicos.

Assim, a despeito de a estabilizacdo econdmica ter trazido resultados positivos para o

quadro social geral'’

, ainda ha um vasto contingente vivendo em situacdo de pobreza extrema
no Brasil, o qual em grande medida ocupa precariamente as franjas das cidades'®. O
contraponto desse tipo de ocupacdo é a intensificacdo da suburbanizacdo da classe média e

alta, refugiada em seus enclaves urbanos.

O cenério tem sido de continuidade da ocupacéo urbana com crescente prejuizo ambiental.
Além da muito alardeada degradacdo promovida por ocupagdes irregulares de baixa renda,
Schvasberg (2011, p. 23-24) lembra-nos o espraiamento horizontal promovido pela classe
média e alta, seduzidas pela promessa de seguranca e pelo modo de vida em condominios
fechados. Esses por vezes sdo instalados em areas de sensibilidade ecoldgica, como terrenos
em declives acentuados, alagados e varzeas e outras areas de protecdo permanente, a revelia

da legislacdo urbanistica e ambiental.

16 A proporcdo de pobres saiu de 44,1%, em 1993, para 33,2%, em 1995; nos espacos metropolitanos essa
reducdo foi mais expressiva, de 45,1% para 31,2% (RIBEIRO et al., 2011, p. 189).
' Segundo estudo da Fundacéo Getdlio Vargas, de 2010, o indice de pobreza no Brasil caiu 50 % em 8 anos.
Nesse periodo, a pobreza caiu 31,9%, o menor patamar desde que o indice comecou a ser calculado (CIARELLLI,
2011).
8 Em 2011, 16, 2 milhdes de brasileiros viviam em situacdo de pobreza extrema- o que representa 8,5% da
populacio total e 5,4% da populagdo urbana (AGENCIA BRASIL, 2011). Segundo o IBGE, em 2010, mais de
11 milh8es de brasileiros habitavam aglomerados subnormais, como favelas e invasées (MARIZ, 2011).
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Acdes: planejamento, setor imobiliario e organizacdo do espaco em cidades no Brasil em

anos recentes

O quadro apresentado no item anterior revela uma crise socioeconémica com estabilizacéo
recente; a substituicdo do Estado desenvolvimentista por outro com viés liberalista, e seu atual

fortalecimento. Essas mudancas refletiram na atuacéo estatal sobre os espacos metropolitanos.
Planejamento setorial

Em consonancia com a atuagéo estatal na condugdo do desenvolvimento, Senra (2011, p.
168), reconhece dois momentos recentes das politicas publicas federais em escala regional:
neoliberal e neodesenvolvimentista. O primeiro foi desencadeado pela crise dos anos 80 e as
constantes intervencOes financeiras, que reduziram a capacidade de planejamento de longo
prazo do Estado (RIBEIRO et al., 2011, p. 186).

Desse modo, sem o relevo do desenvolvimento nacional e regional, caracteristico do
periodo anterior, o desenvolvimentista, o periodo neoliberal foi marcado pelo declinio de
iniciativas que visavam impactar na dindmica urbana e no ordenamento territorial. Com
efeito, as acOes federais de desenvolvimento regional foram caracterizadas pela extingédo ou
desvalorizacéo de instituices, e reducdo dos incentivos fiscais e tributarios'® (SENRA, 2011,
p. 182-183).

Entre as parcas iniciativas do periodo, pode ser citada a criacdo do Programa dos Eixos
Nacionais de Integracéo e Desenvolvimento. Langado no Plano Plurianual- PPA/1996-1999, é
considerado a principal iniciativa de politica regional nessa fase. A intencéo era a de que ao
longo desses eixos fossem realizados investimentos para geracdo de emprego, renda,
crescimento econdmico, desenvolvimento social e diminuicdo das desigualdades regionais.
Em continuidade a essa acdo, o Programa Avanga Brasil instituiu 12 eixos de
desenvolvimento, no PPA/2000-2003.

19 Como exemplo, pode ser citado o fato de a Superintendéncia de Desenvolvimento da Amazénia- SUDAM, e a
do Nordeste- SUDENE terem seu escopo de atuagdo bastante reduzido e sofrerem cortes no orgamento. Soma-se
a isso a reducédo dos beneficios fiscais da Zona Franca de Manaus e o estabelecimento de um cronograma para
sua extin¢do (SENRA, 2011, p. 182-183).
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A estabilizacdo econémica e o fracasso do Consenso de Washington levaram a formacgéo
de uma estratégia de mercado e Estado fortes, a partir da primeira década do século XXI: é a
fase neodesenvolvimentista. Por essa convencdo, o Estado volta a assumir a lideranga no
processo de desenvolvimento, com destaque para 0 protagonismo de empresas estatais e
bancos publicos. Nesse sentido, Erber (2011, p. 46) destaca 0s investimentos em
infraestrutura, energia, logistica e saneamento, feitos por empresas estatais e privadas,

financiadas pelo Banco Nacional do Desenvolvimento- BNDES, e diretamente pelo Estado.

Nesse periodo, ocorre ainda a revitalizacdo e criagdo de uma nova geracdao de politicas
regionais. Entre os seus marcos estd a Politica Nacional de Desenvolvimento Regional-
PNDR®. A proposta visa a uma articulacdo com &reas setoriais para a promocdo do
desenvolvimento econdmico e insercdo da populacdo no mercado de trabalho. Ha ainda a
ampliacdo do quadro institucional, com destaque para a recriacdo da SUDAM e SUDENE, em
2007 (SENRA, 2011, p. 189).

Os planos também sdo uma caracteristica recente, tais como o Plano Amazbnia
Sustentavel, além de outros para as mesorregides diferenciadas. Destacam-se ainda avangos
nos investimentos em programas federais de apoio as atividades produtivas e de transferéncia
de renda, como o Programa de Aceleracdo do Crescimento- PAC e o Programa Bolsa Familia
(SENRA, 2011, p. 193). E preciso ainda ressaltar a proposta de Politica Nacional de
Ordenamento Territorial- PNOT, que regulamenta as a¢fes da Unido no ordenamento do
territorio nacional e regional, e tem por objetivo compatibilizar as formas de ocupacdo e uso
do territdrio com suas potencialidades (MIRAGAYA, 2011, p. 141).

Politica urbana

A conjuntura histérica da Nova Republica, caracterizada pela ampla democratizacéo,
aliada ao forte sentimento nacional contrério a centralizagéo politico-administrativa do regime
autoritario anterior, corroborou para a inser¢do de novos instrumentos e atores na conducao da
vida publica. Como reflexo disso, a Constituicdo Federal de 1988 trouxe mecanismos de
participagdo e controle da sociedade, além disso, ressaltou o papel dos municipios nesse
processo.

2 | ancada em 2003, no ambito do Programa de Gestdo da Politica de Desenvolvimento Regional e
Ordenamento Territorial.
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Em sentido estrito, no ambito da politica urbana, os marcos atuais sdo, além da
Constituicdo Federal, que dedica um capitulo ao tema, a sua regulamentacéo, o Estatuto das
Cidades®*. Como consequéncia do movimento popular pela Reforma Urbana, ambos trazem
novos instrumentos e buscam, entre outros aspectos, a gestdo democréatica das cidades, a
promocéao de moradia para populacdo de baixa renda, e a melhor distribuicdo dos beneficios e
do 6nus dos processos de urbanizagdo (SCHVASBERG, 2011, p. 25).

Entre os meios que podem impactar na gestdo metropolitana trazidos por esses marcos
estdo o conceito de funcao social da propriedade; a obrigatoriedade da elaboragédo de planos
diretores para municipios com mais de 20.000 habitantes; o Imposto Predial Territorial
Urbano- IPTU progressivo e o usucapido urbano (AZEVEDO, 2011, p. 36). J& outros visam a
regulacdo pelo municipio da atuacdo de agentes que operam no mercado de terras e na
producdo e comercializacdo de empreendimentos imobiliarios, como o aproveitamento de
terras ociosas, e a cobranca de contrapartida financeira pelo aproveitamento mais intenso de
determinadas areas (NAKANO, 2011, p. 63).

Politica habitacional

A urbanizacao periférica no Brasil em grande medida foi incitada pela atuacdo estatal, em
especial quanto a politica habitacional dirigida ao publico de baixa renda. Exprimindo o
contexto politico e econémico, essa politica foi alterada, saindo de uma quase paralisagdo na
fase neoliberal para a recente retomada de atividades.

Com a extincdo do Banco Nacional da Habitacdo- BNH?, 6rgéo responsavel pela
formulacdo, gestdo e execucdo da politica habitacional nacional, em 1986, suas atribuicfes
foram transferidas a Caixa Econdmica Federal- CEF. A regulamentacdo do crédito
habitacional passou para o Conselho Monetario Nacional, o que tornou mais rigido seu
acesso. Como reflexo, de 1991 a 1995, foram totalmente paralisados os financiamentos com
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo- FGTS (BONDUKI [s. d.], p. 76).

2! ei Federal 10.257/2001.
220 banco recebia recursos do Sistema Financeiro da Habitacdo- SFH, para o qual convergiam os recursos do
FGTS. Foi financiada a construgdo de 4,3 milhGes de novas unidades habitacionais, 2,4 milhdes para o setor
popular, e 1,9 para a classe média. Cerca de 25% das novas moradias no pais foram financiadas com esses
recursos (BONDUKI [s. d], p. 73).
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Além disso, a politica habitacional passou por um completo desarranjo institucional.
Segundo Vieira e Chaves (2011, p. 94), entre a extingdo do BNH e a criacdo do Ministério das
Cidades, em 2003, a gestdo da politica urbana e habitacional esteve subordinada a sete
ministérios ou estruturas administrativas diferentes. A partir desse periodo, contudo, instala-se
uma nova demarcacao politico institucional com o propdésito de se ter a area de habitacdo de
interesse social e o mercado habitacional articulados com os eixos da politica de

desenvolvimento urbano.

Desse modo, foi instituida a Politica Nacional de Habitacdo- PNH, em 2004. Essa politica
apontou medidas para efetivar o exercicio do direito social a moradia e previu o Sistema
Nacional de Habitacdo- SNH. Foi estabelecido ainda o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social- FNHIS®, que teve recursos ampliados pelo PAC*, em 2007, e 0 programa
habitacional Minha Casa, Minha Vida®, em 2009 (VIEIRA; CHAVES, 2011, p. 94-96).

Outra importante baliza é o Plano Nacional de Habitacdo- PLANHAB, que tem a proposta
de um planejamento de longo prazo para equacionar as caréncias habitacionais no pais. Suas
acOes estdo definidas em quatro eixos que, em sua esséncia, visam estimular o financiamento
habitacional a populacdo de baixa renda, estimular a cadeia produtiva da construcdo civil e
ampliar as areas de habitacdo de interesse social com base nas politicas territorial e fundiaria
(VIEIRA; CHAVES, 2011, p. 96).

Gestéo metropolitana

A importancia em termos de concentragdo populacional e de atividades econémicas
concernentes as metropoles brasileiras faz com que o planejamento, gestdo, e politicas em
escala nacional e regional impactem sobremaneira nesse ambiente. N&o obstante, ndo podem

ser desconsiderados os aparatos especificos de gestdo desse territorio.

2 Foi aplicado R$ 1 bilhdo do fundo na urbanizacdo de assentamentos precarios e construcdo de moradias para
populacdo com renda de até trés salarios minimos.
* Em 2011, R$ 21,6 hilhdes do PAC foram investidos em favelas (VIEIRA; CHAVES, 2011, p. 101).
% 0 Minha Casa, Minha Vida é um programa do Governo Federal gerido pelo Ministério das Cidades e
operacionalizado pela CEF. Consiste na aquisicéo de terrenos e construcdo de imdveis, alienados as familias com
renda de até R$ 1.600,00. A execugdo das obras é realizada por construtora contratada pela CEF (CEF, 2012).
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Com a descentralizacdo politico-administrativa, a Constituicdo Federal de 1988 conferiu
aos estados a criacdo de regides metropolitanas®. A légica estd no processo de
metropolizacdo, que se expande para além dos limites fisico-administrativos municipais, e
indica a relacdo centro-periferia, em funcdo de conurbacéo fisica, da rede de trocas de ofertas
de empregos, renda e uso de recursos naturais. Essa dindmica cria problemas ndo resolviveis
em escala local (FERNANDES JUNIOR, 2004, p. 71).

Apesar dessa prerrogativa, devido a crise financeira, a fase neoliberal distinguiu-se pela
reducdo de gastos e enfraquecimento do aparato administrativo de intervencdo metropolitana.
O periodo apresentou também pouca evolugdo quanto a organizacdo politico-administrativa
ou & gestdo dessas areas (PARANA, 2012). Ndo obstante, a partir da segunda metade dos
anos 1990 e ao longo da primeira década desse século, ocorre a chamada metropolizacao
institucional, que consiste na disseminacao da criacdo de regides metropolitanas, com base em

critérios diversos definidos em legislagdes estaduais’’ (IPEA, 2011, p. 10).

Por outro lado, hd& um conjunto de aglomeragdes urbanas ndo necessariamente
institucionalizadas, porém, que realizam papel importante no desenvolvimento de seus
territorios e regides de influéncia. Esses espagos se caracterizam por: alta densidade
populacional, concentragdo de atividades econdmicas, volumoso fluxo de pessoas, de
mercadorias e de servigos, existéncia de uma unidade principal, com tamanho populacional e
densidade econdmica elevados, funcGes complexas e diversificadas, e relagdes com espacos
urbanos dentro e fora do pais®® (CONSELHO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO
CIENTIFICO E TECNOLOGICO- CNPq, 2009).

De acordo com CNPg (2009), a gestdo metropolitana estadual manteve estruturas

semelhantes as criadas na esfera da Unido. Com isso, a inovacao ficou a cargo de uma maior

26 A Constituicdo de 1967 instituiu a figura juridica da regido metropolitana, criada pela Unido para realizacdo de
Servigos comuns aos municipios.
T Até 1988, havia oficialmente 9 regides metropolitanas: Sdo Paulo, Belo Horizonte, Porto Alegre, Recife,
Salvador, Curitiba, Belém e Fortaleza e Rio de Janeiro. Atualmente, ha 40 regiGes metropolitanas, totalizando
482 municipios e o Distrito Federal. Sdo consideradas nesse calculo, as Regides Integradas de Desenvolvimento
Econdmico- RIDES. Essas sdo criadas pela Unido, pois envolvem municipios de mais de uma Unidade da
Federacéo (IPEA, 2011, p.10).
28 O Observatério das Metropoles demarcou os aglomerados urbanos metropolitanos: Manaus, Belém, Fortaleza,
Recife, Salvador, Belo Horizonte, Rio de Janeiro, Vitéria, Sdo Paulo, Campinas, Curitiba, Florianopolis, Porto
Alegre, Goiania e RIDE-DF. Esses espagos se localizam em 14 estados e compreendiam, em novembro de 2008,
295 municipios, residindo, em 2007, 37% da populacdo brasileira, gerando, em 2005, 52% do PIB (CNPq,
2009).
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participagdo da sociedade organizada. Outra novidade, segundo Observatério das Metrépoles
(2008) é que em anos mais recentes registram-se iniciativas de reinsercdo da gestdo
metropolitana na pauta da agenda politica do pais, com destaque para a aprovacdo e
regulamentacdo da Lei dos Consércios Publicos. Essa trouxe seguranca juridica ao

associativismo intermunicipal em arranjos horizontais®.

A atuacdo ou inércia estatal no desenvolvimento e gestdo do territdrio, aliada ao contexto
socioecondmico do periodo, promoveram circunstancias propicias a atuacdo do promotor
imobiliario privado na producdo do espaco urbano intrametropolitano. Aspecto a seguir
observado.

Resultados: organizacdo do espaco metropolitano no Brasil e uso do discurso da

sustentabilidade ambiental em anos recentes

Atuacdo dos promotores imobiliarios privados em cidades do Brasil

Um novo paradigma periférico emerge no Brasil, em um aparente paradoxo. Elementos de
mais alta renda sdo incorporados as paisagens afastadas dos centros, 0 que antes era propenso
a grupos pobres. O fundamento esta ligado as estratégias imobiliarias para sobrevivéncia a

instabilidade econdmica.

A despeito da origem prévia do fendmeno no Brasil, é a partir de 1990 que 0 espaco
urbano periférico passa a ser construido mais fortemente pelo segmento imobilidrio de
moradia fortificada. Segundo Mendonca e Costa (2008, p. 10), o cenério de limitacdes do
SFH fez o mercado optar por compradores com recursos proprios. Desse modo, a crise do
financiamento, para Ribeiro (1997, p. 317-320), diminuiu 0 mercado comprador, fazendo com
que a incorporacdo fosse fundada no preco de custo, e os lucros passassem a advir da
producdo de um menor nimero de unidades, porém com pregos superiores, destinados ao

publico de renda elevada.

Outro expediente esta relacionado ao enfrentamento dos altos valores das areas centrais.

Para Botelho (2007, p. 57), o fato de os condominios serem instalados em terras normalmente

29 | ei 11.107 de 2005.
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distantes do centro, com precaria infraestrutura e desvalorizadas proporcionou maior
diferenca entre a venda do imovel e a compra do terreno. A formulacdo desses artificios visa
ao aferimento de lucros provenientes do valor de uso e de troca da terra, porém, em novas
areas, a partir de novos produtos. Nessa conjuntura, para atrair compradores para zonas, até
entdo inusitadas, foram criadas necessidades, essas substanciadas fortemente na diferenciacao

do espaco.

Nesse sentido, segundo Bonduki et al., (2010, p. 419), a mudanca na expansdo urbana
horizontalizada e no modelo periférico baseado no loteamento de baixa renda-casa propria-
autoconstrucdo, pode ser associada a emergéncia de novas taticas do mercado imobiliario
formal, entre elas a inovacdo. Segundo Abramo (2007, p. 80-81), isso se justifica, pois a
irreversibilidade espacial do bem imdvel e sua longa durabilidade diminuem o poder de oferta
no mercado futuro. Assim, ao modificarem as caracteristicas das habitacdes, 0s empresarios
induzem mudancas nas preferéncias, além de uma depreciacdo dos estoques anteriores capaz

de reorientar a demanda para uma oferta nova.

Assim, 0s novos produtos passam a oferecer atributos ausentes nos grandes centros

urbanos, e muito desejados naquele quadro de crise social. Segundo Matos,

[...] ndo hé& duvidas de que os chamados condominios fechados tornaram-se um
dos empreendimentos imobilidrios mais usuais nas grandes cidades brasileiras nos
altimos 30 anos. Oferecidos originalmente aos segmentos de alta renda, aludem as
comodidades existentes fora das areas urbanas congestionadas, a vida bucolica
préxima da natureza, com seguranca e tranquilidade, longe dos conflitos sociais das
areas densamente ocupadas das grandes cidades (MATQS, 2005, p. 94).

A diferenciacdo espacial fica explicitada com a agregacdo de pessoas do mesmo status
social em éreas julgadas seguras. De fato, o carater da seguranca € o mais ressaltado pelos
promotores imobiliarios como motivacdo para a aquisicdo desse tipo de imdvel, segundo:
Arantes (2009); Baltrusis e D"Ottaviano (2009); Caldeira (2000); Levy (2000), por exemplo,
0 medo generalizado provoca uma tendéncia de as classes média e alta se restringirem a viver

em enclaves.

Assim, a inovacao inerente aos condominios horizontais quando da sua expansao resultou
na criacdo de novas formas e conteidos espaciais €, por conseguinte, novos valores de uso e

de troca para auferimento de lucros. Necessidades e valores, como o estilo de vida segregado,
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criadas pelo promotor imobiliario privado amplamente internalizados pelo grupo-alvo foram

decisivos para a difusdo desses enclaves.

Apesar da existéncia de instrumentos que visam a gestdo do espaco urbano em beneficio
dos interesses comuns, 0 que se observa é a atuacdo Estado em consonancia com interesses
segmentarios. O papel do agente publico na expansdo dos enclaves é decisivo, na medida em
que, com interesses politicos e econdmicos, se alia as conveniéncias dos promotores
imobiliarios, dos proprietarios de terras interessados em sua conversdo, e dos compradores
interessados na valorizacdo da &rea. Assim, destacam-se, por exemplo, os investimentos
publicos em acessibilidade, estimulo a cultura do carro préprio com enfraquecimento do

transporte de massa, regulamentacdes e zoneamentos que alteram o uso desses espacos.

Considerando a visivel expansdo dos condominios horizontais, podemos inferir que a
esfera privada, mais especificamente a dindmica imobiliaria de alto padréo, ndo sem o suporte
estatal, tornou-se fator primordial na recente producdo e organizacdo do espaco periférico.
Para isso, além dos valores e conteddos usualmente salientados, como a seguranga, um novo
foi incorporado mais recentemente ao discurso de vendas, trata-se da sustentabilidade

ambiental.

Uso do discurso da sustentabilidade ambiental em estratégias de vendas de imoOveis em
cidades no Brasil

O ecologicamente correto esta amplamente difundido em todos os ramos da sociedade. Na
esfera publica, encontra-se, por exemplo, nas condicionantes ambientais para compras
publicas. Na esfera privada, aparece em andncios de produtos e de segmentos do comércio e
servicos. De fato, desde que a adogdo dessas praticas tornou-se quase um consenso mundial,
Seu uso passou a ser condicdo de sobrevivéncia nos negocios. Nesse panorama, destacam-se

as empresas do setor imobiliario.

A importéncia da economia verde, aquela que considera os impactos ambientais e sociais
nas decisbes econdmicas, pode ser atribuida ndo s6 as exigéncias legais e de controle
ambiental mais rigidas da atualidade, mas também pelo fato de as empresas terem sido
requeridas a mudar seu portfélio ou cadeia produtiva, por exigéncia de clientes e
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consumidores mais rigorosos. Dados do Instituto Akatu, disponibilizados por Forum
Imobiliario, confirmam o efeito disso, ao revelar que, em todo o mundo, o comércio de
produtos sustentaveis cresce 20% ao ano (SUSTENTABILIDADE..., 2010).

E notdrio que em todos os segmentos do universo corporativo e dos negdcios o tema vem
assumindo destaque. Nesse ambito, destacamos, a adocdo pela Bolsa de Valores de Séo
Paulo- BOVESPA do indice de Sustentabilidade Empresarial- ISE, e da exigéncia de
regularidade ambiental para concessdo de empréstimos a empresas em diversas instituicdes
financeiras publicas e privadas. Podemos acrescentar ainda o patrocinio e colaboracdo de
grandes organizacdes, muitas delas com alto potencial poluidor, em eventos e féruns de

discussdo sobre a tematica ambiental.

No caso do setor da construcdo civil, mais especificamente do mercado imobiliario, o
reconhecimento da relevancia do assunto pode ser evidenciado pela constituicdo do Conselho
Brasileiro de Construgdo Sustentavel- CBCS®. Atuante desde 2007, a instituicdo tem o
objetivo de induzir praticas sustentaveis no setor. Outro indicativo € o crescente nimero de
certificacbes e selos nacionais e internacionais, como as construges “verdes”. Nesse
conceito, inclui-se a adocdo de padrdes de eco eficiéncia, como sistemas de reducdo de
consumo de &gua e energia, uso de tecnologias para diminuir custos de limpeza e manutencdo,

reutilizagdo de materiais; e aspectos sociais, como contratacdo de mao-de-obra formal.

Além dos fatores elencados, segundo Svampa a sustentabilidade ambiental enquanto estilo
de vida verde, podemos acrescentar outras correlagdes, como a ideia de tranqiilidade, contato
com a natureza, vida em liberdade, atividades ao ar livre em espacos longe do caos, barulho e
poluicdo da cidade (Apud ARANTES, 2009). Essas ultimas sdo referéncias bastante
evidenciadas nos discursos de vendas de condominios horizontais de alto padrdo no Brasil.
Tal aspecto reflete-se na terminologia dos empreendimentos, muitas vezes com alusdes
estrangeiras, como: Green, Park, Ecoville, e a elementos da natureza, como Mar, Serra, Costa,

etc. Muitos sdo também denominados de eco vilas ou condominios ecolégicos.

Com base nisso, podemos retomar a ideia de que a criacdo de novos conteldos para
obtencdo de lucros pela produgdo e consumo do espaco urbano como mercadoria, no caso dos

% 0 Conselno é um resultado da articulagio entre liderancas empresariais, pesquisadores, consultores,
profissionais atuantes e formadores de opinido(CBCS, 2012).
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condominios horizontais de alto padrédo, perpassa a formacdo de novas necessidades, habitos e
estilos de vida. Contudo, diante da importancia da questdo ambiental para 0 mundo
corporativo atual, ao conjunto de vantagens desse padrdo de moradia, agrega-se a
sustentabilidade.

Nesse caso, a natureza ou meio ecoldgico, traduzidos nas caracteristicas fisicas do terreno,
tornaram-se aporte fundamental para os discursos de venda de certos enclaves. E assim que,
as paisagens bucolicas e de beleza cénica, por exemplo, podem conferir maior valor de uso e
de troca a im@veis situados nessas areas. Trata-se, portanto, de um diferencial com relacéo as
areas periféricas destinadas a grupos de baixa renda, que sdo, normalmente, desprovidas

dessas qualidades.

Portanto, uma suposta aproximagdo homem-natureza manifesta nos discursos de vendas, a
principio, parece-nos muito mais um reforco do segregacionismo pelo modo de vida e status
social do grupo. Corrobora com isso o fato de que a natureza é dada uma conotacdo social, ou
seja, privada e exclusivista, assim, 0 meio-ambiente passa de direito constitucionalmente de

todos, para bem restrito dos poucos que podem por ele pagar.

Expansao periférica e organizacdo do espaco em cidades no Brasil

O encolhimento do Estado liberal, aliado a estratégias de mercado incitou a maior
participacdo do promotor privado do setor de moradias fortificadas na construgdo do urbano.
Nesse sentido, uma configuracdo periférica ligada a esse segmento e aos setores tradicionais
populares parece estar se consolidando. O novo padrdo refor¢a-se com as iniciativas do

Estado neodesenvolvimentista, mormente, quanto a politica habitacional.

Andlises realizadas por diversos autores sobre as acbes elencadas confirmam o
crescimento estatal recente. Quanto ao planejamento setorial, para Senra (2011, p. 189), sdo
notorios os avangos, como 0s vultosos investimentos do PAC, muitos deles ligados a
infraestrutura e urbanizacdo de assentamentos®. Também se destacam os programas de

transferéncia de renda como o Bolsa Familia, que chegou a causar variagdo positiva no PIB

*1 No ano de 2007, quando foi criado, os investimentos da Unido no PAC representavam 0,64% do PIB; ja em
2008, 1% (SENRA, 2011, p. 189).
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regional de areas mais pobres. Apesar da relevancia dessas medidas, outras ndo tiveram

expressividade, fortificando a concentragdo de oportunidade em areas desenvolvidas.

No ambito da politica urbana, para Schvasberg (2011, p. 28), 0s novos instrumentos de
participacdo popular e controle municipal na expansdo e uso do solo urbano tém sua
implementacdo dificultada pela permanéncia da visdo setorialista e fragmentada do territdrio.
Com isso, ndo ha integracdo com as demais politicas, como habitagdo, saneamento e
transporte. Essas inovagdes, segundo Azevedo (2011, p. 38-43), também tendem a ndo ser
aplicadas pelos municipios®.

Recente estudo do IPEA (2011, p. 8-13) traz um retrato de fragilidade da gestédo
metropolitana no pais. Apesar da visibilidade das experiéncias cooperativas, como 0S
consorcios publicos, a pesquisa aponta aspectos como: fragmentacdo administrativa, com
dispersdo de normas em legislacBes estaduais, e falta de regulamentacdo federal especifica
que traga o tema para a agenda nacional; auséncia de sistemas de gestdo; quadro institucional
bastante diverso e que ndo guarda relacdo com o processo de formacdo das metropoles, ndo
refletem politicas ou estratégias de desenvolvimento territorial e ndo se atrelam a gestdo das

demais funcdes publicas de interesse comum.

Contudo, podemos destacar a retomada da politica habitacional, com o programa federal
Minha Casa, Minha Vida. Por seu intermédio, a oferta oficial de moradias para a populacdo
de menor renda toma maiores vultos®*. Outro efeito positivo é o estimulo a setores da

economia, como a construcao civil e infraestrutura.

A breve analise revela que algumas das acdes elencadas apresentam territorialidade ampla
e visam, em ultima instancia, ao desenvolvimento socioeconémico em ambito nacional e
regional, seja por transferéncia direta de renda, ou por sua indugdo por meio de atividades

produtivas. Nesse sentido, os impactos no ambiente metropolitano ocorrem devido a sua

%2 A elaboragdo de planos diretores participativos foi significativa entre 2005 e 2009. Entretanto, apesar de
incorporarem diversos instrumentos do Estatuto das Cidades, esses ndo eram auto-aplicaveis, necessitando de
regulamentacdo. Tomando o caso do Rio Grande do Sul, a autora identificou, por exemplo, que 70% dos planos
estabeleciam diretrizes de inclusdo social, porém poucos tragavam metas ou articulavam-se com a politica
habitacional (AZEVEDO, 2011, p. 38-43).

¥ 0 Minha Casa, Minha Vida foi lancado com a finalidade de criar mecanismos de incentivo a produgdo e
aquisicdo de 1 milhdo de novas unidades habitacionais. Atualmente essa meta € de 2 milhdes de novas moradias
para as familias com renda bruta mensal de até R$ 5.000,00 (CEF, 2012).
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relevante concentracdo populacional e econdmica, e pelo efeito indireto do desenvolvimento
de outras areas, minimizando, por exemplo, os fluxos migratorios em direcdo as grandes

cidades.

Outras acOes direcionam-se mais especificamente para a escala urbana/metropolitana,
como 0Ss mecanismos de gestdo, as inovacfes das politicas urbanas e 0s programas
habitacionais. Ao verificarmos que muitos desses instrumentos ndo estdo satisfatoriamente
implementados ou encontram-se no campo do planejamento ou das intencionalidades,
podemos dizer que o programa habitacional Minha Casa, Minha Vida reforca a atual

configuracédo espacial das periferias.

O Minha Casa, Minha Vida segue 0 modelo de alocacdo da populagdo de baixa renda em
terras baratas, afastadas dos centros e, por isso, corrobora para 0 adensamento metropolitano,
0 que fica evidente na relacdo de areas prioritarias do programa: capitais estaduais e
respectivas regides metropolitanas®*. Os subsidios publicos e facilidades de crédito
reaqueceram esse segmento imobiliario, reforcando nas paisagens periféricas os conjuntos de

casas padronizadas e de apartamentos populares, nos moldes do antigo BNH.

Nesse sentido, podemos dizer que a permanéncia do padrdo de habitacdo popular, em
algumas regides revigorado pelo Minha Casa, Minha Vida, aliada a expansdo dos enclaves
urbanos, reforcam um novo modelo periférico no Brasil, conforme percebido por diversos
pesquisadores. Estudos como (ARANTES, 2009; D'OTTAVIANO, 2006)*, sugerem que a
emergéncia dos condominios horizontais tem provocado uma modificacdo no paradigma dos
anos 40 a 80 (centro, ocupado por populacdo de média e alta renda x periferia, ocupada por

populagéo pobre).

Caldeira vai ao encontro disso ao dizer que o antigo modelo esta sendo suplantado por
outro, fractal, o que tem gerado mudancas nos padrdes de segregacao residencial, fazendo
com que grupos sociais distintos estejam fisicamente proximos, porém separados por muros e
sistemas de seguranca (Apud D"OTTAVIANO, 2006, p. 5). Com efeito, os sinais sdo de uma
metropolizacdo estendida relacionada a ocupacao por populacdo de baixa renda (espontaneas,

% Com destaque para as regido metropolitanas:de Campinas, Baixada Santista, Distrito Federal e municipios
com populacado igual ou superior a 50 mil habitantes (CEF, 2012).
% Estudos sobre a regido metropolitana de Salvador e Sdo Paulo, respectivamente.
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como os loteamentos precérios, favelas e invasdes, onde as moradias sdo erguidas no sistema
de autoconstrugdo, ou por estimulos de programas oficiais), e por moradores de condominios

de média e alta renda.

Além das mudancas na organizacdo intrametropolitana, o processo de urbanizacdo atual
apresenta alteracdes no papel das metropoles em escala nacional. As cidades de porte médio e
acima dessa faixa crescem a taxas mais altas do que as metrépoles e da média nacional. A
concentracdo do crescimento litoraneo reorienta a migracdo urbana e ha expressivo
crescimento de cidades do Norte e Centro-Oeste, com relativo esvaziamento econdmico e
demografico das metrépoles e para alguns autores, até uma desmetropolizacdo. Embora se
reconhega essas transformacdes, a concentracdo de poder dos centros metropolitanos €
reafirmada® (MARICATO, 2011, p. 15).

Nesse sentido, segundo Ribeiro et al. (2011, p. 191) apesar da tendéncia de
desconcentracdo populacional, grande parcela da populacdo habita as regides
metropolitanas®’. Os autores revelam ainda uma dupla propensdo, pois 0s municipios da
periferia apresentam as maiores taxas de crescimento populacional e expressiva migracdo de
pessoas que sairam dos ndcleos. Esses Ultimos, contudo, ainda apresentam elevado estoque e

incremento populacional e concentram a maior parte dos postos de trabalho.

Segundo analise de Silva (2011, p. 4-5), conforme dados do Censo, a contribui¢do do
crescimento metropolitano representou, entre 1991 e 2000, 43,4%, com 17% nos nucleos e
26,4% nas periferias. Entre 2000 e 2010, as metropoles cresceram 38%, com 17,8% nos
nacleos e 20,2% nas periferias.

A explanacdo acima indica que, apesar da permanéncia da importancia das funcdes
econdmica e demogréafica das areas centrais, notadamente quanto a oferta de empregos e

servicos, a expansdo periférica no Brasil tomou maiores vultos. Nesse fenémeno, além do

% Dados dos censos de 1991, 2000 e 2010 indicam que 15 metrépoles estdo ampliando sua participacdo na
populagdo brasileira, embora algumas apresentem perdas relativas, como Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Porto
Alegre e Recife. Em 2010, elas concentravam 36,2% da populacéo total, 56% da popula¢éo urbana e 50,3% do
PIB brasileiro (MARICATO, 2011, p. 10).

¥ s30 quase 70 milhGes de brasileiros residindo nessas areas, em pouco menos de 300 municipios. Os autores
consideram na pesquisa as 15 Regies Metropolitanas consideradas como tal pelo Observatorio das Metropoles.
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setor tradicional de habitacdes das camadas mais populares, tem destaque mais recente o ramo
imobiliario de alto padrao.

Apesar de ndo terem sido localizados dados que mensure essa participacdo, a reviséo
bibliografica mostra que, a criacdo de necessidades pelos promotores imobiliarios desse
segmento, traduzidas em novos produtos, contribuiu fortemente para a construcdo e re-
significacdo do espaco urbano periférico. Com efeito, a dissemina¢do dos condominios
horizontais, especialmente em areas com qualidade cénica e paisagistica, traz outra conotacao

a periferia no Brasil.

Essa nova face periférica foi firmada a partir de estratégias de mercado que promoveram
os atributos desse modo de vida, entre elas, o discurso da sustentabilidade ambiental. Por
meio dessa tatica, o promotor imobiliario privado buscou adequar-se a novos valores da

sociedade quanto ao comprometimento com a qualidade ambiental para as futuras geracoes.

Contudo, em um claro contrassenso o discurso parece tratar-se de mera formalidade, pois
se refere a interesses individualistas ou de grupos, na medida em que a natureza preservada
torna-se restrita aos habitantes dos enclaves. Acrescenta-se a isso o fato de que
empreendimentos desse tipo instigam o mercado especulativo, valorizando a area préxima e
tornando-se vetores de expansdo urbana. A resultante é o aumento do desmatamento para
soerguimento de habitacGes; poluicdo de recursos hidricos, com o uso indiscriminado de
pocos artesianos; poluicdo sonora e do ar, com o aumento dos fluxos de automdveis; entre

outros. A seguir, essa situacdo sera analisada na escala do Aglomerado Urbano de Brasilia.
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4. PLANEJAMENTO, PROMOTORES IMOBILIARIOS E DINAMICA
TERRITORIAL NO AGLOMERADO URBANO DE BRASILIA

A questdo habitacional esta no cerne da formacéo de um aglomerado urbano em Brasilia.
Nesse ambito, o pressuposto € o de que as prerrogativas estatais quanto aos planos de
ordenamento, de desenvolvimento socioecondmico, e a politica habitacional, influiram na
producdo do espaco urbano brasiliense e corroboraram ndo s6 para sua implementacdo e

consolidacdo, mas também para seu extravasamento para além do Distrito Federal.

O objetivo desse capitulo é responder a segunda questdo de pesquisa, que trata do papel
do planejamento na formacdo do territério e na expansao do Aglomerado Urbano de Brasilia.
Para a realizacdo desses estudos, foram efetuadas pesquisas bibliograficas e documentais. De

modo a fundamenta-los, sera realizada, primeiramente, uma aproximagcao historica.

4.1 Processos socioecondmicos e de formacao do territério no Aglomerado Urbano de
Brasilia: antecedentes

Brasilia no contexto do padrédo de acumulacéo capitalista urbano-industrial

A ideia da transferéncia da Capital para o interior do pais, com base em argumentos como
a seguranca nacional, nos remete a 1761, com o Marqués de Pombal. Contudo, somente a
partir de 1930, com a insercdo do pais no padrdo de acumulagdo capitalista urbano-industrial,
0 plano ganha bases mais sdlidas. Nesse &mbito, destacam-se 0s governos dos presidentes
Getulio Vargas e Juscelino Kubitscheck.

O Governo Vargas foi decisivo para uma nova organizacao territorial do pais, em especial
do Centro-Oeste®. O planejamento e a politica econdmica indicaram uma dinamica
socioespacial que superasse os gargalos de infraestrutura de transportes e de energia.
Ademais, a partir de 1940, com o programa Marcha para o Oeste e ocupacdo de vazios
demograficos, buscou-se integracdo entre regides para a composi¢cdo de um mercado nacional

sob o comando da industria paulista. No Centro-Oeste, os efeitos foram a dinamizacdo da

%8 Nos anos 40, a regido tinha um contingente populacional de somente 1,25 milh&o de habitantes e densidade
demogréfica inferior a 1 habitante por quildmetro quadrado (MIRAGAYA, 2010, p. 76).
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economia, ampliacdo do mercado interno e de abastecimento de alimentos demandados pelas

areas industriais, com formacéao da nova fronteira agricola (BRASIL, 2008, p. 4).

Nos momentos que antecederam a década de 1960, a industrializacdo intensificou-se no
pais, agora induzida pelo capital estrangeiro, por fortes investimentos estatais e ampliacdo do
mercado interno derivado do crescimento populacional e acelerada urbanizagcéo. Desse modo,
0 Centro- Oeste passou de uma economia baseada na pecuaria extensiva e na agricultura de
subsisténcia para um papel de integracdo com a economia nacional pela abertura de novas

4reas agricolas, o que também elevou o grau de urbanizac&o na regiao®°.

Esse cendrio criou condicGes para a retomada da ideia mudancista no governo de
Juscelino Kubitschek, visto que a localizacdo estratégica de Brasilia responderia a
necessidade de interligacdo do Centro-Oeste e Norte com o Sudeste, pelas rodovias. Com 0
Plano de Metas, foi intensificada a industrializacdo e promovida a nogdo de modernidade,
com a produgdo e consumo de bens, como automoveis e eletrodomésticos. Ademais, a
instalagdo de uma capital planejada com tracos vanguardistas em area quase inabitada trazia a
ideia de progresso, que contagiava 0s municipios mais proximos ao sitio da Nova Capital.

Essas cidades tradicionais, entre elas os municipios que cederam areas para 0 novo
Distrito Federal: Luziania, Formosa e Planaltina, inseriam-se em uma regido de ocupacdo que
data do inicio do século XVIII, com o Bandeirismo, exploracdo aurifera e de pedras
preciosas®’. Instaladas em uma estrutura baseada na economia agraria e com nicleos urbanos
de pouca expressdo, passam a sofrer, ao longo dos periodos de construcdo e pds-inauguracdo
da Capital, alteracGes substanciais em seu processo de ordenamento e ocupagéo do solo. Tal
fato culminou na formacdo do Aglomerado Urbano de Brasilia, como conhecemos hoje,

conforme mostra a Figura 4.1.

% As areas de lavouras cresceram de 730 mil para 1,38 milhéo de hectares. A urbanizacdo, impulsionada pela
agricultura, passou da menor taxa, em 1940, para o terceiro lugar, em 1960 (MIRAGAYA, 2010, p. 82-84).
“0'E deste periodo o nascimento de Minas de Nossa Senhora do Rosério de Meia Ponte (1727), atual Pirendpolis;
Santa Luzia (1746), atual Luziania; e Santo Antdnio do Descoberto (1750).
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Figura 4.1: Regido do Entorno do Distrito Federal, com destaque para 0s municipios do
Aglomerado Urbano de Brasilia.
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Fonte: GOIAS (2010), com adaptaces da autora.

4.2 Processos socioecondmicos e de formacdo do territério no Aglomerado Urbano de
Brasilia: (fases de 1956 a 1969 e de 1970 a 1985)

Contexto: aspectos politicos, socioeconémicos e ambientais no Aglomerado Urbano de
Brasilia nas fases de 1956 a 1969 e de 1970 a 1985

A concentracdo de esforcos politicos e de recursos para construcdo e desenvolvimento de
Brasilia contrastou desde o inicio com o quadro socioeconémico estagnado dos municipios
vizinhos. A diferenciacdo nos padrdes de vida e proximidade geografica proporcionaram,
contudo, uma relacdo de trocas entre as duas areas, com predominio de fungdes empregaticias

e de oferta de servigos publicos no Distrito Federal e habitacionais nas cidades adjacentes.

Entre 1956 a 1969, a intensa propaganda politica atraiu grande massa de trabalhadores
para a construcdo da cidade. Segundo Paviani e Barbosa, 0s grupos mais expressivos eram de
proveniéncia rural, em sua maioria composta por nordestinos (Apud FERREIRA, 2010, p.

72). Em consequéncia, a populacdo do Distrito Federal cresceu exorbitantemente. O
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contraponto é que nos municipios vizinhos o incremento foi abaixo da média nacional, com
saldo migratério negativo** (IPEA et al., 2001, p. 39)

Economicamente, a area que se tornaria o futuro Aglomerado Urbano de Brasilia ja
apresentava uma clara dualidade. Nos municipios vizinhos, havia a predominancia do setor
primario tradicional, enquanto que no Distrito Federal, com a determinacdo de ndo se instalar
complexos fabris nos moldes das grandes cidades, as ocupacles voltaram-se para uma
vocacao tercidria, especialmente no comércio e no servi¢o publico. Em 1970, em Planaltina
de Goias, por exemplo, havia cerca de 85% de ocupac6es no setor primario, contrastando com
o Distrito Federal, com mais de 70% no setor terciario (DA GUIA, 2006, p. 40).

Esse padrdo socioeconémico perdurou entre 1970 e 1985, fase politicamente marcada pela
consolidacdo de Brasilia como capital, a despeito da resisténcia de alguns setores quanto a
perda de poder politico da cidade do Rio de Janeiro. Até o fim desse periodo, o Distrito
Federal foi governado por representantes nomeados*’, que modificavam suas estratégias

habitacionais e do planejamento urbano conforme as forcas politicas e movimentos populares.

Porém, no ambito migratorio, diferentemente da fase anterior, o Distrito Federal recebeu
menor contingente se comparado aos municipios vizinhos*. Com a diminuicdo da oferta
habitacional e encarecimento das terras, essas cidades passaram a absorver populacéo
proveniente do Distrito Federal. Disposicéo essa agravada pelo fim da construgédo da cidade e
da transferéncia de 6rgdos estatais da antiga sede, o que diminuiu a oferta de trabalhos.

Nesse periodo, a aptiddo terciaria do Distrito Federal consolidou-se, enquanto que nos
municipios vizinhos, o cenario foi o da formacdo de novos espacos com funcdo
eminentemente residencial. O setor primario ndo acompanhou o dinamismo de Brasilia, e a
maior parte dos produtos agropecuérios comercializados no Distrito Federal procediam de

outras regides. O setor secundario era insignificante, salientando-se somente o ramo de

*! Segundo Ferreira, a populacdo do Distrito Federal passa de 12.700 habitantes, em 1957, para 127.000, em

1960 (Apud FERREIRA, 2010, p. 72). Entre 1960 e 1970, de 140,1 mil para 537,5 (CAIADO, 2001, p. 114).

Nos municipios vizinhos, entre 1960 e 1970, passou de 38, 2 mil pessoas para 50, 2 (IPEA et al., 2001, p. 39).

“2 Pela Lei Federal n° 3.751, de 1960, o Governo da Capital Federal era atribuido a um Prefeito. A Emenda

Constitucional n° 1, de 1969 estabeleceu-se que o Distrito Federal passaria a ser administrado por um

Governador nomeado pelo Presidente da Republica (MALAGUTTI, 1996, p. 35).

“* Entre 1970 a 1980, a populacdo do Distrito Federal cresceu a uma taxa média de 8,15%, com fluxo migratério

de 12 mil pessoas/ano; nos municipios vizinhos, 9,19%, e fluxo de 13 mil pessoas (CAIADO, 2001, p. 115-116).
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matérias- primas para a construcdo civil. Além disso, o setor terciario se resumia a prestacdo
de servicos para a populacdo local e o comércio de pequeno porte (CONSELHO NACIONAL
DE DESENVOLVIMENTO URBANO-CNDU, 1980, p. 18).

A esse quadro acrescenta-se uma fraca infraestrutura social que, aliada as necessidades da
populacdo, ocasionou pressdo sobre os equipamentos publicos de uso coletivo. Isso
configurou uma insuficiéncia quantitativa e qualitativa diante de necessidades como saude,
educacdo, saneamento basico, energia e abastecimento de agua (CNDU, 1980, p. 29). Como
alternativa, prevalecia a busca por empregos e servicos basicos no Distrito Federal.

Em ambas as fases, o quadro ambiental foi o de crescimento dos impactos provocados
pela ocupacdo espraiada do territorio. No Distrito Federal, a implantacdo dos nucleos urbanos
se deu por meio do processo de terra arrasada, em que toda a vegetacdo e cobertura natural
eram removidas e a topografia mudada (GOUVEA, 1991, p. 81). Na érea lindeira, destacou-se
a retirada de matéria-prima para a construcdo de Brasilia (AGUIAR et al., 1994, p.131). Tal
cenario serviu de pano de fundo para as acOes estatais, que visavam, em Ultima instancia, a

preservacao das qualidades urbanisticas da Nova Capital para os moradores a ela designados.

Acdes: planejamento, setor imobiliario e organizacédo do espaco no Aglomerado Urbano de
Brasilia nas fases de 1956 a 1969 e de 1970 a 1985

Sem previsibilidade de permanéncia das vultosas massas migratérias apds a construcdo da
cidade, o Estado pautou suas acBes pela alocacdo desse contingente em nucleos urbanos
distantes. Os argumentos baseavam-se, mormente, na preservacdo ambiental e urbanistica de
Brasilia, refletidos no planejamento e na politica habitacional. Para contencdo de parte dos

fluxos migratdérios em sua origem, também se tornou premente as estratégias regionais.
Planos de ordenamento territorial e em escala regional
Com a incipiente pressdo sobre a cidade planejada, apenas dois anos apds sua

inauguracdo, o GDF ja dispunha de elementos que visavam preservar o projeto original.
Assim, o Decreto Federal n° 163, de 1962, priorizou um zoneamento baseado nas qualidades
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ambientais e instigou a diferenca entre area central e periferia, com a subdivisdo em area

metropolitana, area de cidades-satélites e areas rurais* (DA GUIA, 2006, p. 43).

Em ambito regional, com o intuito de se amenizar os desequilibrios sociais entre o Distrito
Federal e os municipios vizinhos, foi criado o Fundo de Desenvolvimento do Distrito Federal-
FUNDEFE®, em 1966. Os recursos deveriam ser aplicados no desenvolvimento econdémico e
social na regido de influéncia de Brasilia. Contudo, foram em grande parte canalizados para o
préprio Distrito Federal, reforcando as discrepancias ja proeminentes.

A despeito do Decreto 163, as a¢des de cunho urbano estiveram concentradas na ideia de
protecdo e assepsia do Plano Piloto. Essa politica se restringia a decisdes locacionais das
cidades-satelites, consideradas isoladamente (DISTRITO FEDERAL, 201la, p. 29).
Entretanto, a partir do periodo de 1970 a 1985, ha intensificacdo do planejamento com base
mais racional e tecnicista, o que originou grande quantidade de planos em ambito

macroterritorial.

Nesse campo, 0 marco foi o Plano Diretor de Agua, Esgoto e Controle da Poluicio do
Distrito Federal- PLANIDRO, de 1970. Esse plano considerou os recursos hidricos como
elementos definidores da ocupacéo territorial, recomendou a ndo utilizagdo dos espacos livres
na bacia do Paranod, estabeleceu um limite populacional, e definiu um zoneamento sanitario.

Suas diretrizes influenciaram todos os planos subsequentes (IPEA et al., 2001, p. 46).

Em continuidade a essa politica, o Plano de Expanséo e Organizagdo Territorial - PEOT,
de 1978, focou a preservacéo das bacias do Descoberto e do S&o Bartolomeu, principais
fontes de abastecimento de 4gua; e do Paranod, devido ao risco de eutrofizagdo do lago (IPEA
et al., 2001, p. 47). Além disso, identificou, por exemplo, areas adequadas a urbanizac&o,
locais de trabalho e habitacdo. Ja o Gltimo plano desse periodo, Plano de Ocupacgéo
Territorial- POT, resultado de estudo concluido em 1985, porém, nunca homologado,
confirmou as premissas do PEOT (MALAGUTTI, 1996, p. 40-41).

* Essa subdivisdo delimitou o primeiro macrozoneamento do Distrito Federal, o Decreto n° 2.739 de 1974.
** Criado pelo Decreto-Lei 82/66, era constituido por 20% da receita tributaria do Distrito Federal.
“¢ Homologado pelo Decreto 4.049, de 1978.
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Como na primeira fase, as pressdes sobre Brasilia, reforcadas pelas disparidades
socioecondmicas entre o Distrito Federal e municipios goianos vizinhos, instigou
preocupacdes quanto a dinamizagdo produtiva e contencdo de fluxos migratorios regionais.
Assim, em 1975, foi instituida uma regido de influéncia, a Regido Geoeconbmica de
Brasilia*’, e criado o Programa Especial para a Regido Geoecondmica de Brasilia- PERGEB
(CNDU, 1980, p 1). (Veja Figura 4.2)

Figura 4.2: Regido Geoecondmica de Brasilia

Fonte: Distrito Federal (2011a).

Com os resultados do PERGEB muito aquém do esperado, especialmente quanto as
deficiéncias na oferta de infraestrutura social, foi formulada uma nova estratégia espacial para
a escala de transicdo da Regido Geoecondmica. Assim, a partir do documento técnico “O
entorno do Distrito Federal- problemas e propostas de solucdo”, elaborado pelo Governo
Federal, em 1980, foi institucionalizada, a regido do Entorno de Brasilia*.

A Regido Geoeconémica de Brasilia abrangia 88 municipios, subdivididos em: escala local, designada como
area de contencdo dos fluxos migratérios, onde se localiza o Distrito Federal; escala de transicdo, area dos
municipios préximos, onde haveria controle; escala regional, localizagBes mais distantes, onde haveria estimulos
a ocupacdo (CNDU, 1980, p 1).
8 Compreendido por Planaltina, Padre Bernardo, Alexania, Luzidnia, Cristalina, Formosa, Cabeceiras,
Pirendpolis, Abadiania, Corumba de Goias (em Goias), e Unai (em Minas Gerais) (CNDU, 1980, p. 1).
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Politica habitacional

Legitimada pelos planos de ordenamento territorial distrital e pelo planejamento regional,
a politica habitacional teve como um dos motes a exclusdo dos grupos de baixa renda da area
central de Brasilia. Essa, localizada na bacia do Paranod, foi reservada aos funcionarios
publicos de alto escaldo. As excecOes advieram de resisténcia as remogdes e de uma breve

mudanca na postura governamental.

Na fase de 1956 a 1969, com a multiplicacdo de favelas derivadas das massas migratdrias,
a “solucdo” encontrada foi o deslocamento desses grupos para as cidades-satélites pioneiras.
Assim, em 1958 foram inauguradas Taguatinga e Cruzeiro Velho; em 1960, Sobradinho e
Gama; em 1967, foi fixado o Nucleo Bandeirante; e em 1969, construido o Guara. Seguindo a
critérios urbanisticos, tal como no Plano Piloto, mas dispostos até 40 quildmetros distantes,

esses assentamentos formaram um anel sanitario ao redor do Plano Piloto.

A contencdo de favelas foi facilitada pela propriedade publica das terras para fins urbanos,
que é uma peculiaridade do Distrito Federal. Isso ocorre, pois na Constituicdo de 1891, as
terras devolutas passaram a pertencer ao estado, com excecao do perimetro destinado ao novo
Distrito Federal, que continuaram da Unido (IPEA et al., 2001, p. 45). Assim, o GDF tornou-
se o principal promotor imobiliario, atuando em um mercado ndo-concorréncial. Por meio da
Companhia Urbanizadora da Nova Capital- Novacap, passava ao morador direitos de
ocupacdo, vendia projecOes a institutos de previdéncia, e determinava 0s precos de modo
autonomo (CAMPOS, 1991, p. 106).

Porém, na fase de 1970 a 1985, constitui-se um mercado imobiliario de fato em Brasilia,
ja que na década de 1970 se verifica a separacdo entre propriedade fundiaria e capital
imobiliario, pela atuacdo da Companhia Imobiliaria de Brasilia- Terracap®® e de um conjunto
de imobiliarias de pequeno e médio porte. Com efeito, a Terracap representou a légica dos
conjuntos habitacionais, com a producéo de residéncias populares, por meio da Sociedade de
HabitacGes de Interesse Social- SHIS, financiadas pelo SFH. Devido ao monopdlio das terras,
0 preco dessa ndo foi empecilho para a producdo do submercado, sendo o proprio governo
quem auferia os lucros da renda fundiaria diferencial (CAMPOS, 1991, p. 106-109).

*° Originada em 1973, de transformag6es na Novacap, a Terracap passou a executar as atividades imobilirias.
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Ja a légica do submercado concorrencial, com a entrada de pequenas e médias
imobiliarias, produziu apartamentos nas Asas Norte e Sul do Plano-Piloto e peninsulas dos
Lagos Sul e Norte para o publico de média e alta renda. Aqui, o capital investido é um capital
de circulacdo que organiza a producdo, tendo o lucro regulado pelos mercados ativos
financeiros e pelas condigdes do mercado (CAMPOS, 1991, p. 107).

Nesse ambito, a politica habitacional também se coadunou com as medidas para reducéo
dos fluxos migratorios, seguindo a dois caminhos. No primeiro, houve diminuigdo da oferta
de moradias para grupos de baixa renda em novas cidades-satélites, especialmente entre 1979
e 1983, na area de contencdo do PERGEB, com excec¢do da instalacdo da cidade-satélite de
Ceilandia, em 1971. A outra via buscou a eliminacdo de favelas com a fixacdo da populacéo

em anexos de nicleos urbanos pré-existentes ou em locais proximos as areas invadidas.

Entre os esforcos para a erradicacdo de favelas inclui-se também a criacdo, em 1982, do
Grupo Executivo para Assentamentos de Favelas e Invasdes. Essa politica indicava um novo
procedimento, no sentido de se urbanizar areas invadidas, quando possivel e adequado; e de
transferir a populagdo para éareas vizinhas e previstas no PEOT. A mudanga de
posicionamento fez com que fossem fixadas areas, como a Vila Metropolitana, a
Candangolandia e a Vila Planalto, todas localizadas na bacia do Paranoa (IPEA et al., 2001, p.
50). Essas medidas habitacionais, aliadas aos planos de ordenamento e de desenvolvimento

regional, geraram oportunidades de criagdo de um mercado alternativo de moradias.

Resultados: organizacéo do espago no Aglomerado Urbano de Brasilia em anos antecedentes

Atuacdo dos promotores imobiliarios privados no Aglomerado Urbano de Brasilia

O planejamento baseado em argumentos de preservacdo das fungdes de cidade-capital,
aliado as prerrogativas estatais em um mercado pouco concorrencial, incitaram a atuagdo
irregular de grupos imobiliarios da esfera privada. Nos municipios vizinhos, esses agentes
sociais buscaram a provisdo de moradias para segmentos sem condigdes de arcar com os altos
precos das terras em Brasilia. No Distrito Federal, criaram os primeiros condominios em areas

rurais, a partir da década de 1970.

80



Reforcadas ao longo do tempo, as expectativas pela valorizacdo das terras nas areas
adjacentes ao Distrito Federal geraram especulacdo imobiliaria antes mesmo da inauguracao
de Brasilia. Assim, contrastando com o Distrito Federal, a flexibilizacdo no uso do solo nos
municipios vizinhos fez com que propriedades rurais préximas as rodovias que davam acesso

a Capital passassem a ser fracionadas, tendo em vista futuras demandas.

Na fase de 1956 a 1969, os empreendimentos seguiam ao padrdo dos loteadores
descapitalizados™, fazendo emergir loteamentos com deficiente infraestrutura urbana. Essa
producdo de moradias incitou um expressivo incremento populacional, apesar de menor do
que no Distrito Federal. Até 1960, os municipios vizinhos apresentavam uma estrutura
predominantemente rural, inexistindo ndcleos urbanos maiores; a partir dessa década, porém,
passaram a ter crescimento mais intenso, destacando-se Luziania, Padre Bernardo e Planaltina

de Goias como 0s que mais receberam populacédo entre 1960 e 1970 (CNDU, 1980, p. 9-11).

Na fase de 1970 a 1985, contudo, com a diminuicdo da provisdo de moradias na area de
contencdo da Regido Geoeconbmica de Brasilia, a situacdo inverte-se, € 0s municipios
vizinhos passam a absorver a populagéo proveniente do Distrito Federal. Pela proximidade e
facilidade de acesso a Brasilia por rodovias, 0 parcelamento intenso e indiscriminado atingiu
novamente Luziania, Padre Bernardo, Planaltina e Santo Antdnio do Descoberto™.

Nesse periodo, conjuntos habitacionais também passaram a ser instalados nessa regido,
acrescentando ao cenario o modelo dos grandes capitais imobiliarios, com a instalagdo de
nacleos com melhor infraestrutura urbana, nos moldes das cidades-satélites. Esse padréo fez
parte da politica habitacional federal, que gerou moradias financiadas pelo BNH. Por esse
sistema foram erigidas Cidade Ocidental, em 1976; Novo Gama, em 1978 e Valparaizo, em

1979, todos em Luziania, e destinados ao publico brasiliense de baixa renda.

%0 O termo refere-se & acdo de fazendeiros que se apropriavam da renda da terra gerada pela proximidade com os
canteiros de obras de Brasilia (DA GUIA, 2006, p. 36).
1 Com uma realidade de 100 mil habitantes, em 1980, havia em Luziania 350.000 lotes, o suficiente para
assentar 1.750.000 pessoas. Em 1960, o grau de urbanizacdo em Luziénia era de 29%; em 1980, 83%. Em
Planaltina, 6,5 %, em 1970; 57,1%, em 1980, Em Padre Bernardo, 20,9%, em 1970 e 47%, em 1980 (CNDU,
1980, p. 16-28).
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Outro padrdo que contribuiu para o aumento da mancha urbana foi o dos condominios
horizontais, apesar de incipiente. Sua origem remete ao incompleto e diligente processo de
desapropriacdo de terras para instalacdo da Capital e a precariedade dos registros imobiliarios,
0 que gerou incertezas quanto a propriedade e aos limites das fazendas (DISTRITO
FEDERAL, 2011a, p. 13). Reforgada por essas indefini¢cdes e pela valorizagdo de terras, o
primeiro empreendimento em &rea rural com caracteristicas semelhantes as que conhecemos
hoje, loteamento Quintas da Alvorada, data de 1975 (MALAGUTTI, 1996, p. 74).

Como visto, a rigidez no uso do solo no Distrito Federal desencadeou duas logicas
territoriais de atuacdo imobiliaria privada. Na primeira, o conjunto dos municipios vizinhos
passou de nucleos tradicionais, com caracteristicas precipuas de ruralidade, para cidades-
dormitérios de trabalhadores do mercado brasiliense. A segunda, fez aparecer no Distrito
Federal a forma dominante de irregularidade urbana nos anos seguintes, os condominios

horizontais. Essa dualidade refletiu-se na organizacao espacial do aglomerado que se formava.

Expansdo periférica e organizacdo do espaco no Aglomerado Urbano de Brasilia

Entre as inovacdes do projeto da Nova Capital havia o intento da ndo-reproducéo dos
modelos de crescimento urbano da época. Contudo, o ideal logo foi absorvido pela
espontaneidade e rapidez dos processos sociais. Assim, na tentativa de contencdo das
ocupac0es junto ao centro de poder, houve, na pratica, uma expansao nos moldes brasileiros

tradicionais, com a alocacdo dos grupos de baixa renda em &reas periféricas.

No inicio da primeira fase, a organizacdo do espaco ja indicava expansdo do tecido urbano
no Distrito Federal. Até 1964, essa ocupacao foi de apenas 0,8% do territdrio, centrada nas
cidades de Planaltina e Brazlandia, nucleos antigos e que até a década de 1960 estavam
integrados a Goias (DISTRITO FEDERAL, 20114, p. 55). Porém, a partir desse periodo, uma

rapida expansao ocorreu, ancorada em ac6es de natureza politico-social.

As acdes norteadas pela premissa basica de ndo ocupacdo da area central por populagdo
pobre tiveram como resultado geral a ocupacdo seletiva do espaco, com dispersdo desses
grupos nas cidades-satélites, e concentracdo de empregos e servicos no Plano Piloto. Sobre
isso, Gouvéa (1991, p. 83) diz que a inexisténcia de equipamentos urbanos e comunitarios,
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nos primeiros anos, acentuou a dependéncia dos moradores quanto ao Plano Piloto ou Ndcleo

Bandeirante, que eram mais dotados de oferta de trabalho.

O modelo habitacional do GDF promoveu ainda estoque de terras, que valorizou as areas
centrais e as proprias cidades-satélites, devido a posteriores investimentos em infraestrutura
urbana. Aliado as restricdes de moradias no Distrito Federal, esse padrao estimulou a criacdo
de alternativas habitacionais. Entre elas, a sublocacdo de iméveis de fundo de quintal, e os ja

explicitados parcelamentos irregulares de areas rurais e loteamentos nos municipios vizinhos.

A valorizacdo das &reas centrais resultou em um processo de continua mobilidade
espacial, com dispersdo, segregada socialmente, horizontalizada e ndo compacta, do tecido
urbano, e o delineamento do padréo polinucleado de ocupagdo. Como resultado geral, a regido
passou a apresentar dois eixos de expansdo urbana: o primeiro ao longo da BR-040, de
Luziania até os limites do Distrito Federal; o segundo, da DF-003, dos limites do Distrito
Federal, passando pela Estrada Parque Contorno- DF 001- EPCT, em direcdo a Planaltina
(DA GUIA, 2006, p. 43), como pode ser visto na Figura 4.3.

Figura 4.3: Aglomerado Urbano de Brasilia, com destaque para as rodovias BR-040 e EPTC
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Fonte: Da Guia (2006), com adapta¢des da autora.
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No perfodo de 1970 a 1985, parte do contingente® passou a ser fixado por critérios de
planejamento e racionalidade, predominantemente ambientais, determinados a partir do
PLANIDRO. As normas, que objetavam o adensamento populacional na &rea central,
reforcaram o padrdo polinucleado iniciado na primeira fase. Indicaram ainda o
direcionamento de novos assentamentos para o eixo sudoeste do quadrante, a partir do PEOT,
rumo as cidades de Taguatinga e Gama, formando uma mancha urbana integrada com o eixo
rodoviario da BR-040. A evolucdo desse processo pode ser observada na Figura 4.4.

Figura 4.4: Evolucédo urbana no Distrito Federal até 1984

Fases 3 — Situacioem 1973 Fases 4 — Situagio em 1984

Fonte: Distrito Federal (2011a).

O Distrito Federal chegou ao inicio dos anos 80 com populacdo eminentemente urbana
(97%), distribuida de modo disperso pelo territdrio, com enormes vazios demograficos entre
as cidades-satélites. Ademais, predominou a concentracdo populacional, ja que 78% da
populacdo localizavam-se nas regifes administrativas de Brasilia (que abarcava o Plano
Piloto, Guara e Nucleo Bandeirante) e Taguatinga (que incluia a Ceilandia) (IPEA et al.,
2001, p. 49).

52 Em 1960 o Distrito Federal tinha 141.742 habitantes; em 1970, 538.35; em 1980, 1.176.748 (CNDU, 1980, p.
6).
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Acrescenta-se a esse cenario, a permanéncia da concentracdo de empregos e servicos no
Plano Piloto e o fraco desenvolvimento econdmico nos municipios vizinhos. Uma breve
avaliacdo dos programas e planos para a area revela que grande parte do que foi proposto,
particularmente com relacdo ao desenvolvimento econdmico e instalacdo de equipamentos
publicos nos municipios adjacentes, ndao foi implementado (AGUIAR et al., 1994, p. 132-
139). Despreparados para o atendimento das necessidades populacionais, a dependéncia de
empregos e servicos de uso coletivo do Distrito Federal foi progressiva.

Assim, podemos dizer que um resultado significativo desses processos no arranjo
espacial foi a expansdo do tecido urbano de Brasilia para além de suas fronteiras
administrativas, com a formacdo de um aglomerado urbano, e quatro padrdes de urbanizacdo,
conforme especificado por Da Guia (2006, p. 55). Tal arranjo foi reforcado na fase atual, com
destaque para o crescimento do papel dos condominios horizontais na organizacao do espacgo

urbano.

a) Sitio tradicional de Luziania, Planaltina, Santo Antdnio do Descoberto e Brazlandia.
Fruto de ocupacéo colonial e que abriga fungdes administrativas, culturais e comerciais;

b) Assentamentos populares com elevada densidade habitacional, com infraestrutura basica,
nos quais sdo percebidos planejamento e certo ordenamento territorial: cidades-satélites e
nacleos urbanos como Valparaizo, Cidade Ocidental e Novo Gama;

c) Sitio da Nova Capital, com baixa densidade demografica, concentracdo de equipamentos
publicos de escala local e regional;

d) Padrédo resultante da acdo conjunta de loteadores descapitalizados e dos incorporadores
imobiliarios: espaco urbano mesclado em grela, tipica dos incorporadores imobilirios e a
ocupacdo alheia a qualquer forma de projeto urbanistico, observadas nos trechos das rodovias
BR-040 e 060 que ligam Luziania a Brasilia.
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4.3 Processos socioeconémicos e organizacdo do espaco no Aglomerado Urbano de

Brasilia: dinamica recente (fase de 1986 a 2012)

Contexto: aspectos politicos, socioeconémicos e ambientais no Aglomerado Urbano de

Brasilia em anos recentes

Os processos socioespaciais que resultaram na formacdo do Aglomerado Urbano de
Brasilia ainda repercutem. Assim, a fase atual particulariza-se pela intensificacdo da perda
populacional do Distrito Federal para os municipios vizinhos; e a consolidacdo destes como
cidades-dormitérios e daquele como o espaco terciario empregador e prestador de servicos
publicos. Acrescenta-se a esse cenario a expansdo dos condominios, com progressiva

degradacdo ambiental.

Seguindo tendéncia anterior, as Ultimas décadas tém apresentado decréscimo demogréafico
no Distrito Federal®®*. Com razbes associadas as restricbes de moradia, Brasilia perde
capacidade de retencdo e passa a expulsar mais do que receber populacdo. Assim, registra-se
queda no numero de migrantes tradicionais provenientes da Bahia, Piaui e Maranhdo e
aumento da saida para Goias, Piaui e Bahia. Desse ultimo grupo, a maior parte foi para Goias,
especialmente para as cidades adjacentes™ (FRANCA, 2010, p. 1-3).

Alguns desses municipios passam por relativo dinamismo econémico, 0 que pode estar
mais relacionado ao aumento da participacdo das cidades médias no PIB nacional, do que a
medidas fiscais que visam ao desenvolvimento da regido. De fato, pululam na paisagem redes
de supermercados, agéncias bancarias, cadeias de lanchonetes e lojas do varejo, como pode
ser visto nas Figuras 4.5 e 4.6, o que sugere a absorcdo de parte da mao-de-obra local. O
crescimento habitacional também pode ser associado a esse dinamismo, destacando-se Aguas
Lindas e Valparaizo, que estavam entre as cidades que mais cresceram no Brasil entre 2000 e
2007 (CIDADES..., 2008).

%% Entre 1970-80, o Distrito Federal cresceu 8,15% ao ano; entre 1980-91, 2,84% (GUIMARAES; LEME, 2001,
p. 83). Em 2000, 3,01%; e em 2010, 1,81%, o menor valor desde 1957 (DISTRITO FEDERAL, 2010, p. 45).
>* Entre 1992-2007, Goias aparece em primeiro lugar no ndmero de migrantes, com 408.154 pessoas que
chegaram ao Distrito Federal e 914. 952 que sairam. Do total de migrantes do Entorno, em 2007, 41% eram
originarios do Distrito Federal (FRANCA, 2010, p. 2-3).
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Figura 4.5: Lanchonete MacDonalds, em Valparaizo

Fonte: fotografia da autora. 17 nov. 2012.

Figura 4.6: Lojas do varejo no Shopping Sul, em Valparaizo

Fonte: fotografia da autora. 17 nov. 2012.

A despeito disso, essas localidades ainda tém reforcado seu papel de cidades- dormitério.
De modo geral, permanece o quadro de dependéncia com relagdo ao Distrito Federal, onde o
comércio, 0 servico publico e as empresas prestadoras de servigos constituem os maiores
empregadores (DISTRITO FEDERAL, 2003, p. 17). Com efeito, a regido fornece um estoque
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de méo de obra barata e menos qualificada, contudo, essa mesma populagdo sobrecarrega os

sistemas de transporte, salde e educacdo da Capital.

Assim, no Distrito Federal, consolida-se a disposi¢éo terciaria, agora com maior dispersdo
das atividades em subcentros consolidados, Taguatinga/Ceilandia/Samambaia, e em
formacdo, Sobradinho e Gama (DISTRITO FEDERAL, 20114, p. 66). Com o predominio das
funcBes habitacionais, no perfil econdmico dos municipios vizinhos também prevalecem as

atividades terciarias®>.

No campo politico, a emancipacdo administrativa e elei¢cbes diretas no Distrito Federal,
estabelecidas pela Constituicdo de 1988, desencadearam um jogo de poderes local, no qual a
gestdo do territério tornou-se instrumento de barganha politico- eleitoreira. A atuacdo da
Cémara Legislativa por meio da Lei Organica e dos planos diretores alterou as acOes
referentes ao uso do solo, uma vez que passou a legislar sobre a questdo territorial junto com

0 Executivo, e na maior parte das vezes, de modo desarticulado (IPEA et al., 2001, p. 53).

Nos municipios vizinhos, tem destaque a sequéncia de desmembramentos territoriais, e a
formacdo de novas Prefeituras e Camaras de Vereadores®®, as quais continuaram a permitir,
legalmente ou por conivéncia, a flexibilizacdo no uso do solo. Os sucessivos governos
Federal, Estadual e Distrital, esse ultimo se considerarmos o interesse na minimizacdo dos
impactos socioeconémicos na Capital, também ndo se comprometeram com 0s problemas
advindos da expansdo urbana nessas cidades, substanciando um jogo de empurra entre as

esferas.

J& o0 quadro ambiental € o de agravamento da degradacao, alavancada pela deficiéncia de
infraestrutura sanitaria nos municipios do Aglomerado. No Distrito Federal, o déficit
habitacional da classe média tornou crescente a ocupacdo de condominios irregulares. Sobre
isso Gonzales (2010, p. 164) salienta que é grave a expansao irregular e progressiva de areas
residenciais sobre areas rurais e de protecdo de mananciais hidricos, de significativa

> Em 2010, 81,8% da populagio do Distrito Federal atuavam na administragio plblica e no comércio
(DISTRITO FEDERAL, 2010, p. 49). Nos municipios vizinhos, 74% das atividades, em 2009, ligavam-se ao
comércio e servigos (GOIAS, 2010, p. 225).
% Foram emancipados os nicleos habitacionais: Cidade Ocidental, em 1990; e Valparaizo e Novo Gama, em
1995. Também neste ano, Aguas Lindas, distrito desmembrado de Santo Antdnio do Descoberto.
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sensibilidade a erosdo ou de altos graus de declividade topogréafica. Esse é o pano de fundo da

atuacao dos agentes produtores do espaco urbano, entre eles o poder publico.

Acdes: planejamento, setor imobiliario e organizacédo do espaco no Aglomerado Urbano de

Brasilia em anos recentes

Nessa fase, as pressdes por espacos habitacionais fizeram com que as diretrizes
anteriormente predominantes no planejamento fossem alteradas. Critérios ambientais
restritivos perderam espaco para possibilitar a criacdo de novas areas para 0 mercado
imobiliario. J& a politica habitacional passou da profusdo de novas cidades para o
adensamento dos nucleos urbanos e regularizacdo de condominios, que avangaram sobre areas

rurais.

Planos de ordenamento territorial e planos em escala regional

O planejamento inicia-se com disposi¢cdo oposta as restricdes ambientais inseridas a partir
do PLANIDRO. O estudo “Brasilia Revisitada 1985-87°"" propds o rompimento do anel
sanitario ao redor do Plano Piloto. Assim, foram implementados na bacia do Paranoa setores
habitacionais destinados a classe média e alta, como as Quadras Econ6micas Lucio Costa,
setor Sudoeste e Noroeste; e também foram regularizadas areas ocupadas por grupos de baixa
renda, como as vilas Planalto e Telebrasilia (JATOBA, 2010, p. 313).

O Plano de Ocupacdo e Uso do Solo, POUSO, de 1986 atualizava e definia o
macrozoneamento do POT e ratificava a tendéncia do PEOT de ocupacao em direcdo ao eixo
sudoeste e aos municipios do quadrante sul. JA 0 PDOT®®, de 1992, consolidava as diretrizes
dos planos anteriores e propunha um macrozoneamento do territério (MALAGUTTI, 1996, p.
41- 46). Além disso, reforcava a bipolaridade entre Plano Piloto e Taguatinga (DISTRITO
FEDERAL, 2011a, p. 30).

>" Homologado pelo Decreto 10.829, de 1987.
%8 Homologado pelo Decreto 12.898/90.
%% Lei Complementar 353/1992.
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A Lei Organica do Distrito Federal- LODF, de 1993, determinou a aprovagdo de um novo
plano de ordenamento do territrio, o que gerou o PDOT-97%. Essa e as demais revisdes que
a sucederam também advieram da necessidade de adaptacdo da norma a dinamica territorial.
Nesse caso, 0 planejamento passou a ser, em muitos casos, posterior a ocupacao, servindo

para legalizar situacdes ja consolidadas.

O PDOT- 97 enfatizou a conurbacdo do quadrante sudoeste, definiu uma zona de
expansao urbana ao sul e, com a expansao dos condominios irregulares, criou um eixo de
crescimento na diregio nordeste (GONZALES, 2010, p. 175-176). Os condominios e demais
assentamentos irregulares em areas rurais também foram considerados na segunda revisdo do
PDOT, em 2009, que trazia a regularizacdo fundiaria, além da proposicdo de novos
assentamentos urbanos, o adensamento dos ja existentes, e a ocupacao mista dos principais
corredores de transporte (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p. 33). (Veja Figuras 4.7 e 4.8)

Figura 4.7: Macrozoneamento do Distrito Federal PDOT-1997
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Fonte: Distrito Federal (2011a).

% | ei Complementar 17/1997.
81 |_ei Complementar 803/2009.
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Figura 4.8: Macrozoneamento do Distrito Federal PDOT- 2009

Zona Rural de Uso Controlado

Fonte: Distrito Federal (2011a)

Uma nova atualizacdo, realizada devido a inconstitucionalidade que recaiu sobre 60
dispositivos da Lei 803/2009, foi recentemente aprovada®. Uma breve anélise da proposta
indica a tendéncia de reducdo da dispersdo espacial, porém reafirmando a preservacdo da
bacia do Paranoa. De modo geral, o adensamento, como no PDOT-2009, segue 0S €ixos
rodoviarios, na direcdo sudoeste e sul, e confirma um novo, em direcdo centro-sul
(DISTRITO FEDERAL, 2011b, p. 129). (Veja Figura 4.9)

62 ei Complementar 854, de 15 de outubro de 2012.
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Figura 4.9: Macrozoneamento do Distrito Federal- PDOT 2012, com destaque para a

nova macrozona urbana

Fonte: Sedhab, adaptado pela autora.

Além disso, as articulacbes socioespaciais entre 0s municipios vizinhos e o Distrito
Federal fizeram com que o planejamento em escala metropolitana tivesse destaque na revisao
do PDOT. Possivelmente em funcdo do enfraquecimento da gestdo compartilhada no ambito
da RIDE, o documento aponta o consércio publico como principal instrumento para o
desenvolvimento de planos, programas e projetos conjuntos (DISTRITO FEDERAL, 2011b,
p. 139).

Institucionalizada em 1998, a RIDE visa a uma gestdo metropolitana, com articulagédo das
acOes administrativas da Unido, e dos estados de Goias, Minas Gerais e o Distrito Federal, em
4reas de interesses comuns®® (veja Figura 4.10). Além da RIDE e dos planos de ordenamento
do territério no Distrito Federal, os planos diretores municipais das cidades vizinhas também

sdo fundamentais para entendimento da gestdo urbana na area estudada.

% Criada pela Lei Complementar 94, de 1998, a RIDE comporta os municipios do Aglomerado Urbano de
Brasilia, mais Abadiania, Alexania, Cabeceiras, Cocalzinho de Goias, Corumba de Goias, Cristalina, Formosa,
Mimoso de Goiéas, Pirendpolis e Vila Boa, em Goiés; Unai, Buritis e Cabeceira Grande, em Minas Gerais.
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Figura 4. 10: Regi&o Integrada de Desenvolvimento Econémico do Distrito Federal
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Fonte: Distrito Federal (2011a)

Politica habitacional

A oferta habitacional do inicio dessa fase esteve principalmente relacionada as iniciativas
governamentais. Com o Programa de Assentamento para a Populacdo de Baixa Renda, entre
1989 e 1994, foram criados mais de cem mil lotes semiurbanizados, para se eliminar invasoes
e sublocagbes (JATOBA, 2010, p. 313). A acdo originou as cidades-satélites de Samambaia,
Paranoa e Santa Maria, sob severas criticas quanto ao populismo da medida. O Programa
também reforcou a ocupacéo periférica horizontalizada, com a expansédo de cidades e fixagao
de invasBes. Nessa fase, para a classe média, foram criados, por exemplo, 0 Setor Sudoeste e
Aguas Claras, essa Ultima para otimizar a linha do metrd (IPEA et al., 2001, p. 53-54).

A despeito do retorno do grupo politico que efetivou o Programa de Assentamento para a
Populacdo de Baixa Renda, os governos subsequentes ndo priorizaram a criagdo de novas
cidades, mas o adensamento pela expansdo de anexos em nucleos ja instalados. Sdo exemplos
a instalacdo do Riacho fundo Il e Sobradinho Il. Além disso, foram regularizadas e
urbanizadas favelas, como o Setor Complementar de Indlstria e Abastecimento- SCIA
(Cidade Estrutural), o Itapod e a Fercal.
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O PDOT-2009 previu a criacdo de 35 novas areas habitacionais, com estimativas de se
abrigar 500 mil habitantes de todas as rendas (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p. 61). O atual
PDOT vai ao encontro disso, ha medida em que tem como estratégias principais a formacao
de novas &reas de moradia e a regularizacdo fundiaria. A organizacdo do territério em
macrozonas rural, urbana e de protecdo integral também reforca a ideia de preservacéo da area
tombada e admite a irreversibilidade da ocupacédo irregular de condominios. Assim, areas

antes rurais e até inseridas em Unidades de Conservacao passam a compor zonas urbanas.

A estratégia de regularizacdo do GDF inserida no novo PDOT e, mais recentemente, no
programa Regularizou é Seu® agrega os assentamentos informais em unidades territoriais
divididas em: Areas de Regularizacio, Setores Habitacionais de Regularizacdo, e
Parcelamentos Urbanos Isolados. Para isso, sdo usados critérios como proximidade, faixa de
renda e similaridade das caracteristicas urbanas e ambientais (DISTRITO FEDERAL, 2011b,
p. 200).

Soma-se a isso a retomada de oferta habitacional a grupos de menor renda, com o
programa do GDF Morar Bem®. Lancado em 2011, o Programa prevé a construcdo de
unidades financiadas pelo Minha Casa, Minha Vida, em cidades periféricas, para grupos que
recebem até 12 salarios minimos. Medidas como essas repercutem na atual organizacdo do

espaco do Aglomerado Urbano de Brasilia, assunto a seguir tratado.
Resultados: organizacdo do espago no Aglomerado Urbano de Brasilia em anos recentes
Atuacdo dos promotores imobiliarios privados no Aglomerado Urbano de Brasilia

A permanéncia das restricdes de acesso a moradia e a valorizacdo imobiliaria no Distrito

Federal reforgou o papel da construgdo do espaco urbano pelo agente privado. Com efeito, as
formas habitacionais resultantes seguiram os padrdes delineados nas fases precedentes: a

% O Regularizou é Seu visa a esclarecer e agilizar os processos de regularizacdo dos parcelamentos irregulares
em terras publicas e privadas no Distrito Federal.

% Com uma lista de 330 mil inscritos, a previsdo do governo atual é a construcdo de 100 mil moradias, sendo
que cerca de 20 mil cadastrados foram contemplados em 2012 (PARANHQOS, 2012). No total, ja foram ofertados
17. 535 unidades (DISTRITO FEDERAL, 2012, p. 53). As novas areas habitacionais estdo nas cidades-satélites
de Sobradinho, Gama, Samambaia, Santa Maria, Recanto das Emas, Riacho Fundo Il e Sdo Sebastido, Paranoa,
Itapod e Planaltina.
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expansdo dos loteamentos, para grupos de baixa renda, nos municipios vizinhos; e dos

condominios horizontais para os segmentos mais abastados, no Distrito Federal.

A diminuta oferta oficial de moradias, apds o Programa de Assentamento para a
Populacdo de Baixa Renda, e a valorizacdo imobiliaria intensificaram a periferizacdo. Assim,
com a profusdo de loteamentos, 0s municipios vizinhos reforcaram seu papel de espago
habitacional. O resultado foi uma explosdo demogréfica®®, com elevagdo das taxas de
urbanizagdo, indicando uma quase completa perda das atividades primarias.

Contudo, apds longo periodo sem uma politica habitacional efetiva, mais recentemente,
ressurge a atuacdo do grande capital a reboque do Minha Casa, Minha Vida. Cidades como
Valparaizo, Aguas Lindas e Cidade Ocidental tornaram-se o novo nicho para grandes
construtoras, como ilustra as Figuras 4.11 e 4.12. Essas empresas, além dos subsidios
financeiros, se aproveitam da estabilidade econémica, aumento da renda dos brasileiros em
geral, menor valor do metro quadrado da regido, boa infraestrutura urbana e comercial,
proximidade e facil acesso ao Distrito Federal (SOUZA, 2011).

Figura 4.11: Anuncio que faz alusdo ao Minha Casa, Minha Vida, em Valparaizo

Fonte: fotografia da autora. 17 nov. 2012.

% Entre 1980-91, a populacédo cresceu 59,74%, saindo de 120.823 habitantes, para 300.178 (IPEA et al., 2001, p.
49). Entre 1991-2000, 50,63%, aumentando para 608.039 habitantes, em 2000; entre 2000-10, 23,5%, chegando
a 795.482 habitantes. Exceto Agua Fria e Padre Bernardo, cidades a mais de 100 quildmetros de Brasilia, e com
urbanizacdo inferior a 50%, os demais municipios apresentam numeros acima de 78%. Com destaque para
Valparaizo, com 100% de populacio urbana; Aguas Lindas, 99,8%; e Novo Gama, 98,9%, em 2010 (IBGE,
1991, 2000, 2010).
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Figura 4.12: Condominio vertical “Parque dos Esportes”, da JC Gontijo, emValparaizo.

CONFIRA.

ERCOMPLETOS

Fonte: fotografia da autora. 17 nov. 2012.

De fato, com o “boom” da classe econdmica, as construtoras passaram a criar produtos
especificos para esse segmento. A tipologia das novas moradias é, em grande parte, formada
por condominios fechados de apartamentos e casas, como uma reproducdo mais modesta de
empreendimentos de alto padrdo. Assim, empreendimentos com atributos associados a
seguranga e conforto, como 0s muros, guaritas e areas de lazer restritas aos moradores

multiplicam-se na regido.

Por outro lado, no Distrito Federal, ganhou maior vigor, na década de 1990, a proliferacao
dos condominios horizontais, facilitada pela incompleta desapropriacdo das terras. Os
condominios foram erguidos em terras ndo desapropriadas pela Unido e publicas, pela pratica
de deslocamentos de titulos de propriedade. A esse cenario, agrega-se a incapacidade do GDF
de suprir as demandas por habitacdo da classe média, o que incentivou a comercializacdo
clandestina de lotes em terras com titularidade controversa (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p.
14-15).

O fendémeno dos condominios também é resultante de uma aparente tolerancia do poder
publico quanto ao avango dos empreendimentos sobre areas menos propicias. 1sso configurou

uma clara oposicéo ao planejamento, que tradicionalmente considerava a capacidade hidrica,
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como limitadora da ocupacdo urbana. De fato, as restricdes ambientais ndo foram empecilho a
essa expansao, ja que segundo o Diagnostico Preliminar de Parcelamentos Informais do
Distrito Federal, todos os parcelamentos urbanos informais do Distrito Federal est&o inseridos
em Area de Protegdo Ambiental- APA (DISTRITO FEDERAL, 20064, p. 62).

Com efeito, em 1995, havia 144 parcelamentos urbanos informais; em 2006, 317, um
acréscimo de 55%. Neles eram abrigados 24% da populacdo do Distrito Federal (DISTRITO
FEDERAL, 2006a, p. 62). Além do eixo inicial nordeste (ao longo da BR-020, ao longo de
Sobradinho, Sobradinho Il e Planaltina), a irregularidade seguiu a outros trés vetores: oeste
(do Guaré a Ceilandia, ao longo da BR-060 e 070); sudoeste (de Samambaia ao Gama e Santa
Maria ao longo da DF- 001 e BR 040) e, centro-sul (do Paranoa e Itapod ao Setor
Habitacional Toror6 ao longo da DF- 001 e DF-140) (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p. 58).

Apesar do destaque da ocupagdo de condominios pela classe média, 69% dos habitantes
de parcelamentos informais sdo de baixa renda (DISTRITO FEDERAL, 2006a, p. 63). Desse
modo, muitas areas sdo denominadas por seus moradores de condominios, em oposi¢cdo ao
termo pejorativo invasdo. Um exemplo € o condominio Sol Nascente, em Ceilandia, em 2010,
com 56.483 habitantes, considerada a segunda maior favela do pais pelo IBGE (MARIZ,
2011).

N&do obstante maior controle dos ¢rgdos do GDF, os parcelamentos irregulares
permanecem recorrentes. Ha4 focos em todo o Distrito Federal, com destaque para Sao
Sebastido; Ponte Alta, no Gama; e Café Sem Tronco, no Paranoa. Contudo, o modelo atual
parece diferir do anterior, quando os grandes proprietarios monopolizavam o parcelamento
irregular, ja que hoje ha grande participacdo de chacareiros nessa pratica (MAIA, 2012). A
irregularidade também emerge em areas mais centrais, como nos arredores do monumento de
Oscar Niemeyer, a nova Torre de TV Digital, onde ja se observa uma supervalorizacdo das
terras (OLIVEIRA, 2012).

Diante do exposto, podemos apreender que, como no estudo do tema na escala Brasil, a
conversdo do espaco rural, além de proporcionar lucros oriundos do valor de uso e de troca
dos imdveis aos agentes sociais produtores do espaco urbano, culminou em uma expansao

periférica do Aglomerado Urbano de Brasilia. Para isso, o promotor imobiliario privado criou
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novas formas-conteudo, sejam os loteamentos nas cidades vizinhas, sejam 0s condominios no

Distrito Federal.

No segundo caso, prevalece a inovacdo como estratégia de vendas, seguindo a modelos
semelhantes nas periferias de grandes metropoles do pais. Assim, os enclaves urbanos do
Distrito Federal, mesmo os irregulares, passaram a oferecer estilo de vida e valores ausentes
no Plano Piloto, remetendo a ideia de diferenciacdo espacial. Em comparagdo com o padrdo
meramente habitacional anterior. mais recentemente, nos municipios vizinhos, a inovacdo
também ¢é perceptivel, com a reproducdo de condominios horizontais e verticais e seus
sistemas exclusivos de seguranca e lazer mesmo que mais modestos. Com a proliferacéo

dessas novas formas-conteido, surge uma nova organizacao socioespacial no Aglomerado.

Expansdo periférica e organizacéo do espaco no Aglomerado Urbano de Brasilia

Incitadas pelo contexto socioecondmico e pelo planejamento, as dinamicas socioespaciais
ficaram impressas na organizacdo espacial do Aglomerado. Desse modo, houve aumento
expressivo da mancha urbana e maior articulacdo dos municipios goianos a dindmica de
Brasilia. Além disso, mais recentemente ha indicios da emergéncia do que seria um padrdo

espacial estelar.

A despeito do polinucleamento classico, como visto, o planejamento, desde o POUSO até
a nova revisdo do PDOT, promoveu a subcentralidade emergente de Taguatinga. Isso ocorreu
a partir da ocupacdo do eixo sul — sudoeste, fazendo emergir uma bipolaridade entre essa
cidade e o Plano Piloto. Em consonancia, a estratégia habitacional do GDF promoveu o

adensamento populacional nessa direcdo, como pode ser percebida na Figura 4.13.
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Figura 4.13: Evolucdo urbana do Distrito Federal até 2009

Fase 5- Situacio em 2001 Fase 5- Situagio em 2009

Fonte: Distrito Federal (2011a)

Apesar de uma maior dispersdo das atividades econdmicas no Distrito Federal, nos
municipios vizinhos, fracassaram as tentativas de se alavancar o desenvolvimento
socioecondmico. De fato, estudo recente revela que, entre as 12 principais areas
metropolitanas do pais, Brasilia sustenta a maior renda per capita, porém tem a periferia mais
pobre. A é&rea apresentou a maior expansdo do seu PIB entre 1999 e 2009, 151%. O
extraordinario crescimento se deu, contudo, no Distrito Federal, ficando sua periferia
metropolitana a margem desse processo (INSTITUTO BRASILIENSE DE ESTUDOS DA
ECONOMIA REGIONAL- IBRASE et al., 2011).

Essas disparidades sdo reforcadas pela auséncia de uma efetiva gestdo metropolitana.
Sobre isso, Schvasberg (2010, p. 261) destaca que, apesar da institucionalizacdo da RIDE, s&o
raras as experiéncias que possuem resultados no propdésito de integracdo da gestdo e
planejamento. Da mesma maneira, estudo da Rede de Planos Diretores Participativos indica
que os planos diretores da RIDE ndo tém uma perspectiva metropolitana integrada,
inexistindo dialogo quanto aos modelos de uso e ocupacdo do solo, sistemas de transporte,
estrutura urbana, satde, e outros®’ (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2010, p. 28).

%7 O estudo contemplou os municipios de Alexania, Novo Gama, Formosa, Luziania, além do Distrito Federal.
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Ademais, como efeito da expansdo urbana, além do padrdo delineado pelo planejamento,
passa a emergir outro ligeiramente mais compacto. Para isso, foi significativa a atuacdo do
promotor imobilirio privado na producdo dos condominios irregulares nos cinturdes verdes
que cercavam Brasilia. Assim, ao contrario do direcionamento tradicional, disperso e pontual,
esse modelo vem se estruturando de modo estelar (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p. 60). E 0
sugere a Figura 4.14.

Figura 4.14: Padréo estelar de expansao urbana

Fonte: Distrito Federal (2011a)

Outra tendéncia em andamento é a formacdo de uma nova area de conurbagdo no
Aglomerado. Essa vai além do continuum urbano no eixo sul, entre Santa Maria, Valparaizo,
Novo Gama e Cidade Ocidental, ao longo da BR-040 (reforcados pela atual dinamica
imobiliaria provocada pelo Minha Casa, Minha Vida); e do eixo oeste, entre o Plano Piloto,
Ceilandia e Samambaia, com tendéncia de expansdo em direcdo a Aguas Lindas, pela BR-
060, e a Santo Anténio do Descoberto, pela BR-070. Trata-se do novo vetor que esta se
conformando na DF-140, em direcdo a Goias (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p. 114). Nessa

ultima area emerge um novo padrdo de condominios no Distrito Federal, os de luxo.

Fruto de um projeto nacional, desde sua concepcao, Brasilia elevou o planejamento a um
papel fundamental na organizacdo e formacdo territorial. Em principio, as prerrogativas
estatais quanto ao controle urbanistico e ambiental e sua atuacdo como principal promotor

imobiliario deram ao Distrito Federal uma peculiar organizacdo polinucleada. Além disso,
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alavancou transformagfes principalmente nos municipios adjacentes, fazendo emergir um
aglomerado com claras diferencas na qualidade de vida entre essa area e o Distrito Federal. A
segregacdo socioespacial foi reforcada pelo insucesso das medidas mitigadoras dessa

realidade.

Contudo, ao rigor das normas se sobrepuseram as dinamicas socioespaciais e 0s interesses
politicos. Com a permissividade do poder publico quanto a ocupacdo de assentamentos
irregulares, mormente os condominios da classe média, os promotores imobiliarios privados
passaram a ter maior destaque na construcdo do espaco urbano no Distrito Federal. Tal
conjuntura colaborou para o delineamento do padrdo estelar e inverteu o papel do
planejamento, na medida em que esse passou a referendar a irregularidade, servindo aos
propositos de segmentos interessados na conversdo do espaco rural. E o caso observado ao
longo da rodovia DF-140, assunto a seguir tratado.
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5. PRODUCAO DO ESPACO URBANO, PROMOTORES IMOBILIARIOS E
FORMACAO DO VETOR DE EXPANSAO URBANA CENTRO-SUL

A emergéncia de um novo vetor de expansdo urbana em dire¢do centro-sul do Distrito
Federal, em grande medida, pode encontrar razGes na atuacdo de ordem publica na
organizagdo do espaco urbano. Nesse ambito, acGes e omissdes do agente estatal incitaram a
ocupacdo para além do anel sanitario delimitado pela bacia do Paranoa, reforcando o avanco
para areas menos propicias do ponto de vista ambiental, como as adjacéncias da rodovia DF-
140, na bacia do rio S&o Bartolomeu.

Recentemente, terras ao longo dessa rodovia tém despertado o interesse do promotor
imobiliario privado do segmento de moradias de luxo. Em grande parte, isso se deve a
alteracbes no macrozoneamento dessa area, de rural para urbano, promovida pelo agente
publico. Desse modo, esse capitulo visa a responder a terceira questdo de pesquisa, que trata
do papel do planejamento para a expansdo urbana no vetor centro-sul® (Veja Figura 5.1). A
partir de uma perspectiva metropolitana, sera inicialmente realizada uma aproximacéo quanto
ao foco de estudo dessa dissertacdo, considerando o fenémeno imobiliario dos condominios

de alto padréo.

% Em virtude da indisponibilidade de base cartografica, devido a sancdo recente do novo PDOT, para 0s
objetivos dessa pesquisa, 0s estudos se basearam na area delimitada na proposta de sua revisdo, que é, contudo,
semelhante a versdo final, Lei 854/2012. Essa area abrange a nova Zona Urbana de Expansdo e Qualificacdo e a
Zona Urbana de Uso Controlado, ao sul do Distrito Federal, que abarca as Regides Administrativas de Santa
Maria e S&o Sebastido, no Distrito Federal. Devido ao prologamento dos condominios, como Alphaville, para
essa localidade, foi acrescido o trecho de confluéncia da rodovia DF-140 com a GO-521, no bairro Jardim ABC,
em Cidade Ocidental, GO.
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Figura 5.1: Mapa de localizacdo da area de estudo
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Fonte: Sedhab, adaptado por Ribeiro, F. F.

5.1 Processos socioeconémicos, ambientais e organizacdo do espaco na bacia do Sdo
Bartolomeu: antecedentes

A légica imobiliaria e 0 argumento da preservacdo ambiental

Como visto no capitulo anterior, a formacdo de um aglomerado urbano em Brasilia foi,
em grande medida, incitada pelas restricdes de ocupacdo na area central. Os argumentos para
tal associavam o adensamento a perda das qualidades urbanisticas e das condi¢fes naturais do
sitio que abrigou a cidade. Assim, grupos de todas as rendas buscaram alternativas
habitacionais fora da bacia do Paranod, destacando-se nesse processo a bacia do rio Séo
Bartolomeu.

O Aglomerado Urbano de Brasilia esta inserido no segundo maior bioma do dominio
morfocliméatico do Brasil, o Cerrado. Esse cobre cerca de 25% do territério nacional, e é
considerado um dos biomas mais ricos e ameacados do Planeta, sendo uma das 25 areas do
mundo criticas para a conservacdo, em funcdo da alta pressdo antropica (DISTRITO
FEDERAL, 2006b, p. 26). Nesse aglomerado, sua maior ameaca tem sido a expansdo urbana.
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No sitio escolhido para implantacdo do Distrito Federal, podem ser apontadas duas
principais fragilidades ambientais: a agua e o solo. Quanto aos solos, ha suscetibilidade de
algumas areas aos processos erosivos (DISTRITO FEDERAL, 1984 p. 40). Do ponto de vista
hidrico, as drenagens sdo de pequeno porte, 0s rios pouco caudalosos e de baixa vazdo
(BARROS, 1990, p. 258). Contudo, ha abundancia de nascentes além de ser um divisor de
aguas de trés grandes bacias do pais: Parana, Sdo Francisco e Tocantins- Araguaia.

O Distrito Federal é subdividido em 7 bacias hidrogréaficas (Veja Figura 5.2). Os estudos
fisico-ambientais da futura capital, Relatério Cruls, de 1894; e Relatorio Belcher, de 1955,
indicaram a bacia do Paranoa, que abrigaria o Plano Piloto, como adequada a ocupacéo
(FREITAS, 2009, p. 59). O documento Brasilia Revisitada, de 1987, também recomendava
seu adensamento, incluindo setores habitacionais para camadas de mais baixa renda.

Figura 5.2: Bacias hidrogréficas do Distrito Federal
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Fonte: ADASA - Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e Saneamento do Distrito Federal (2012)

Na pratica, prevaleceu a premissa de ndo-adensamento dessa bacia e uma protecao

ambiental espacialmente seletiva. A reserva de terras melhor localizadas para grupos de alta
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renda parece denotar uma aparente incompatibilidade entre pobreza e preservacéo
ambiental®.

Nesse ambito, Anjos (2008, p. 73) revela a incoeréncia do argumento da fragilidade
ambiental da bacia do Paranoa. Seu estudo considera a tipologia dos solos e declividade do
terreno e nos indica que essa bacia concentra a maior parte das terras adequada a ocupacao
urbana, conforme indicado na Figura 5.3. Além disso, considerando 0 aspecto
geomorfoldgico, segundo classificacdo de Novaes Pinto (1990, p. 285), essa area insere-se na
Area de Dissecacdo Intermediaria, na Depressdo do Paranod, cuja variacdo topografica é

suave.

Figura 5.3: Mapa das areas menos propicias para urbanizagdo no Distrito Federal
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Fonte: SITURB, Apud (Freitas, 2009). Metodologia: Anjos (2008)

% Das areas destinadas & complementacdo urbanistica do Plano Piloto pelo Brasilia Revisitada, a Unica
integralmente ocupada é o setor Sudoeste, que foi destinada a grupos de média e alta renda. O Setor Noroeste
esta sendo implantado com o metro quadrado mais caro do Distrito Federal(FREITAS, 2009, p. 70-71). Outras
areas como as proximidades da Estrada Parque Industria e Abastecimento- EPIA, no Guara, também se
direcionam para grupos de média a alta renda.
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Ao contrario da bacia do Paranoa, Anjos (2008, p. 73 e 108) mostra ainda que as margens
leste do rio S&o Bartolomeu, que apresenta avanco das grandes culturas; e oeste, crescimento
urbano, sdo espagos restritivos a ocupacao. Trata-se da maior bacia do Distrito Federal, com

cerca de 50% da sua area, também atravessando municipios goianos.

Devido a critérios hidrograficos pode ser subdivida em alto S&o Bartolomeu,
compreendendo as Regides Administrativas de Planaltina, Sobradinho e Paranod, no Distrito
Federal; médio Sao Bartolomeu, onde se insere Sdo Sebastido, no Distrito Federal, parte do
municipio de Luziénia e Cidade Ocidental, em Goias; e baixo Sdo Bartolomeu, parte de
Luziania e o municipio de Cristalina, em Goias (FUNDACAO BANCO DO BRASIL;
FUNDACAO PRO-NATUREZA, 2008, p. 16-17). (Veja Figura 5.4)

Figura 5.4: Bacia do rio S&o Bartolomeu
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Fonte: Fundacdo Banco do Brasil; Fundacdo Pro Natureza (2008)

Apesar da fragilidade ambiental, especialmente a partir da década de 1990, grandes
extensdes de terras rurais da bacia do S&do Bartolomeu passaram a ser parceladas de modo
irregular. Inicialmente, essas atividades seguiram o eixo nordeste, em dire¢do a Planaltina e
Sobradinho e proximidades do Jardim Boténico. A &rea oferecia vantagens fisico-locacionais,
como boa infraestrutura e relativa proximidade com o Plano Piloto (VIANNA, 2011, p. 180).
Atualmente, a expansdo tem seguido em direcdo a rodovia DF-140, trecho esse

completamente inserido nessa bacia, como mostra a Figura 5.5.
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Figura 5.5: Bacias hidrograficas do Distrito Federal, com foco na &rea de estudo™
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Fonte: Sematec; Codeplan, adaptado por Ribeiro, F. F.

5.2 Processos socioecondmicos e organizacdo do espago no vetor de expansdo urbana
centro-sul: dindmica recente (fase de 1986-2012)

Contexto: aspectos fundiarios, socioeconémicos e ambientais no vetor de expansdao urbana

centro-sul, em anos recentes

O pano de fundo para a expansdo urbana no vetor centro sul para as adjacéncias da
rodovia DF-140 revela crescimento das atividades imobiliarias com alteracdes no perfil dos
moradores, da tipologia habitacional e dos padrdes de uso do solo nessa area. A primazia da
dindmica imobiliaria ligada a especulacdo de origem privada esté relacionada a ocorréncia de
grande extensdo de propriedades privadas (veja Figura 5.6). Tal situacdo faz emergir
condominios de classe média e alta, que destoam do padréo socioecondmico predominante em

Cidade Ocidental, Sdo Sebastido e Santa Maria.

" Devido & indisponibilidade de informacdes para o estado de Goi4s na mesma base cartogréfica, todos os
mapas tematicos contém informag@es somente para o territorio do Distrito Federal.
107



Figura 5.6: Mapa Fundiario do Distrito Federal, com foco na area de estudo

[ Areace estuto

Jardim ABC e Alphaville
Base Fundiaria do DF
[ | Outras Propriedaces
Fazenda Santa Barbara
0 Fazenda Papuda 1 e Papuda 2
[ Fazenda Mequita ou Xavier
Fazenda Barreiros
Fazenda Agua Quente

Fonte: Terracap, adaptado por Ribeiro, F. F.

A Regido Administrativa de Santa Maria foi criada em 1992, fruto do Programa de
Assentamentos para Populacdo de Baixa Renda (DISTRITO FEDERAL, 2011c, p. 13). Jaa
de Sdo Sebastido tem origem em olarias que atendiam as demandas da construcdo de Brasilia.
Apobs desativacdo das atividades, a populacdo desenvolveu um vilarejo, a Agrovila Sédo
Sebastido. Em seguida, diversos moradores que ocupavam irregularemente areas publicas
foram removidos para essa localidade (DISTRITO FEDERAL, 2011d, p. 13).

A Cidade Ocidental foi criada como ndcleo habitacional de Luziania, em 1976. O nucleo
urbano evoluiu em direcdo a BR-040, com a expansao da sede com casas financiadas pelo
BNH; e de loteamentos precarios na periferia. No primeiro caso, a boa infraestrutura urbana
assemelha-se a maior parte das cidades-satélites do Distrito Federal; no ultimo, enquadra-se o
Jardim ABC.

Localizado na fronteira com o Distrito Federal, o bairro emergiu de um loteamento com
casas erigidas em regime de autoconstrucdo. Abrigando predominantemente trabalhadores de
baixa qualificacdo empregados em Brasilia, dista 17 quildmetros da sede municipal, e

apresenta maior precariedade de equipamentos e servigos publicos do que essa localidade:
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menos de 5% das ruas tém asfalto, ndo ha agéncia bancaria, hospital ou delegacia para os
cerca de 20 mil habitantes” (MENEZES, 2011). (Veja Figuras 5.7 e 5.8)

Figura 5.7: Cidade Ocidental, com destaque para sede municipal e bairro Jardim ABC

Fonte: Google Earth, adaptado pela autora.

Figura 5.8: Aspecto de uma rua no bairro Jardim ABC

Fonte: fotografia da autora, 17 nov. 2012.

A excecdo do Jardim ABC, a area de estudo ndo apresenta maiores concentragdes urbanas,
sendo predominantemente rural. De acordo com Novaes Pinto, compreende a Regido

™ Devido ao aspecto pobre, em 2011, o Jardim ABC foi escolhido como locacéo do filme Faroeste Caboclo, pois
se assemelhava a cidade-satélite de Ceilandia dos anos 70 (MENEZES, 2011). No mesmo ano, a precariedade

das condicGes de vida gerou uma série de protestos dos moradores, que interditaram a rodovia DF-140
(MORADORES..., 2011).
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Dissecada de Vales, com um nivel topogréafico intermediario, morros residuais e ocorréncia de
cambissolos’®. Os interflivios correspondem a pseudomesas e inselbergues, hé cristas
angulosas e arredondadas, espordes, ombreiras e encostas pedimentadas (NOVAES PINTO,
1990, p. 293-294). Em consonancia, Anjos (2008) também indica ser essa area uma das
menos propicias a ocupacdo urbana, pela ocorréncia de solos improprios e por apresentar
trechos com declividade acima de 10%. (Veja Figuras 5.9, 5.10 e 5.11)

Figura 5.9: Mapa geomorfolégico do Distrito Federal, com foco na area de estudo
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Fonte: Codeplan, adaptado por Ribeiro F. F.

72 Solos minerais condicionados por formas especiais de relevo ou idade limitada. O desenvolvimento de

horizontes é fraco ou moderado, devido ao acimulo de sedimentos (&reas planas e baixas), ou que favorece a

erosao (locais muito inclinados), ou encharcamento prolongado com agua estagnada (LEPSCH, 2002, p. 110).
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Figura 5.10: Mapa de solos do Distrito Federal, com foco na area de estudo

Fonte: Terracap, adaptado por Ribeiro, F. F.

Figura 5.11: Mapa de declividade do Distrito Federal, com foco na area de estudo
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— )

Fonte: Codeplan, adaptado por Ribeiro, F. F.
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Apesar das restricdes quanto a ocupacdao urbana, inclusive pela ocorréncia de muitos
cursos d"agua, como mostra a Figura 5.12, a area tem sido escolhida por grandes empresas do
setor de condominios de luxo. O fendmeno pode ser observado a partir do Setor Habitacional
Torord, em direcdo sul, adentrando o lado goiano, no Jardim ABC. Contudo é a partir da

atuacéo estatal que se podem encontrar algumas das razdes para a expanséo do espaco urbano.

Figura 5.12: Mapa hidrogréafico do Distrito Federal, com foco na area de estudo
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Fonte: ADASA, adaptado por Ribeiro, F. F.

Acles: planejamento, setor imobiliario e organizacdo do espaco no vetor de expansao
urbana centro-sul, em anos recentes

A expansao luxuosa nas adjacéncias da rodovia DF-140 ndo seria possivel sem a atuacéo,
ou omissdo estatal, que nesse caso parece ir ao encontro de interesses privados. Nesse ambito,
podemos destacar como fundamentais nesse processo as prerrogativas de regulacdo e
fiscalizacdo do uso do solo, como os planos de ordenamento territorial e a politica
habitacional, além do fornecimento de infraestrutura de acessibilidade.
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Planos diretores e diretrizes ocupacionais

Reconhecendo a fragilidade ambiental da area, os PDOT’s de 1992 e 1997 buscaram frear
a ocupacgéo na bacia do Sdo Bartolomeu, mantendo a diretriz de urbanizacdo sul- sudoeste
(FREITAS, 2009, p. 102). Ao contrario, entre as modificacdes trazidas pela recente revisao do
PDOT esta a estratégia de expansao urbana em direcdo centro- sul. Com isso, grande parte da
area em torno da DF-140 teve o zoneamento alterado de Zona Rural de Uso Diversificado
para Zona de Expansdo e Qualificacdo Urbana e Zona Urbana de Uso Controlado (as
classificacBes da é&rea de estudo), conforme pode ser visto na Figura 5.13”*(DISTRITO
FEDERAL, 2011b, p. 157).

Figura 5.13: Mapa comparativo do PDOT 97, com foco na area de estudo

[ Avea e Estuso PoOT 20112012)
Jardim ABC e Alphavile
PDOT 1997

Fonte: Sedhab, adaptado por Ribeiro, F. F.

Os argumentos para essa mudanca aludem a uma suposta vocacdo da area para a ocupacgao
urbana. De acordo com a proposta de revisdo do PDOT, essa qualidade refere-se a existéncia
da rodovia como um corredor de transportes, espago de estruturacdo e articulacdo do tecido

® O GDF prevé que, dentro de um prazo de 30 anos a area de 13 mil hectares tera cerca de 500 mil moradores.
Hoje, ha pouco mais de 4 mil pessoas vivendo em um cendrio bucdlico, caracterizado pela presenca de
cachoeiras, fazendas e extensas areas verdes (MADER, 2010).
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urbano com os nucleos existentes. Ademais, a identificacdo da area anteciparia a atuacdo
publica a ilegalidade e irregularidade, adaptando o aproveitamento do solo, disciplinando a
ocupacdo, e promovendo a regularizacdo fundiaria (DISTRITO FEDERAL, 2011b, p. 158).

A estratégia de adiantar-se ao parcelamento irregular ndo parece unanime. O proprio
Relatério do Diagndstico do Zoneamento Ecologico Econémico do Distrito Federal revela
que uma das principais queixas quanto a revisdo do PDOT esta relacionada a transformacéo
de extensa area ao longo da DF-140, considerada desnecessaria para o atendimento da
demanda habitacional para o horizonte do Plano. De acordo como o documento, isso
resultaria em retencdo especulativa da terra urbana (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p. 33).

De fato, a existéncia de um corredor de transporte ndo indica uma vocagdo urbana
irrefutavel. Isso porque, parece ter sido desconsiderada nessa decisdo o grau de sensibilidade
dos atributos naturais da regido. O quadro, na verdade, sugere a cessdo pelo agente estatal as
pressdes do mercado imobilidrio por novas areas, e a sobreposicdo de interesses privados
sobre o publico, como o que garante a todos um meio ambiente com qualidade.

Apesar da alteracdo do macrozoneamento, e do perceptivel aumento no parcelamento das
terras rurais para fins urbanos, no Distrito Federal, as diretrizes ocupacionais da &area de
influéncia da DF-140 ainda estdo em processo elaboragdo (informacgdo verbal)™. No lado

goiano, a referéncia quanto ao ordenamento do territério é o Plano Diretor Municipal”

, que
engloba o Jardim ABC no perimetro urbano, como Zona Urbana de Uso Misto e Zona Urbana
de Adensamento Restrito. Contudo, condominios como o Damha e Alphaville tém sido

implantados em &reas rurais, onde o parcelamento urbano é proibido’®. (Veja Figura 5.14)

™ Informacdo fornecida por técnico da Geréncia de Estudos Territoriais da Secretaria de Habitacéo,
Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal, em entrevista informal, realizada em setembro de
2012.
"> Lei Municipal 216/1997.
® Conforme Artigo 28 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacio do Solo, sera permitida a implantacao de
condominios horizontais destinados ao uso residencial unifamiliar nas Zonas Urbanas (GOIAS, 2006).
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Figura 5.14: Limites do perimetro Urbano de Cidade Ocidental, com foco no Jardim ABC

064 096

Fonte: Goias (2006), adaptado pela autora.

Como visto, a alteracdo da legislacdo urbanistica criou uma significativa extensdo de areas
urbanas em direcdo centro-sul no Distrito Federal, promovendo uma nova e valorizada area,
pelo padrdo habitacional que ali emerge. Ressonante nessa producdo do espago urbano esta
também a estratégia habitacional do GDF, conforme veremos adiante.

Politica habitacional

A atual politica habitacional do GDF, com a regularizacdo de assentamentos informais e
formacdo de Setores Habitacionais de Regularizacio e Areas de Regularizacdo, também
repercute no mercado especulativo de terras. Nessa perspectiva, na area de estudo, destacamos
na Regido Administrativa de Santa Maria, a criacdo do Setor Habitacional Torord, junto ao
Parque Ecoldgico de mesmo nome. O novo setor esté instalado em terras ndo-desapropriadas,
na APA do Planalto Central, e comecou a ser ocupada ha cerca de 20 anos’’ (DISTRITO
FEDERAL, 2011b, p. 249-250).

" Nesse setor Habitacional, ha 12 parcelamentos instalados, 12 ndo implantados em processo de aprovacio, 1
registrado. Esta prevista uma densidade bruta de 50 hab./ha, e populacdo de 40 mil pessoas (DISTRITO
FEDERAL, 2011b, p. 249-250).
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O uso politico da questdo dos condominios, a negligéncia quanto a fiscalizacdo no uso do
solo, e os recentes esfor¢cos do GDF para regularizacdo criou a percepcdo de que a ocupagéo
ilegal no Distrito Federal ¢ sempre passivel de correcdo. Nisso se baseia o continuo
parcelamento de terras com auferimento de vantagens pessoais. Assim, a criacdo do Setor
Habitacional Toror6 e regularizacdo de outros condominios fora desse setor habitacional
criam precedentes e expectativas de que novos empreendimentos terdo 0 mesmo tratamento,
fortalecendo a expansdo urbana irregular, gerando demandas e valorizagcdo das terras rurais
passiveis de conversao. Efeito semelhante pode ser desencadeado pela instalacdo de servigos

publicos, como iluminagdo, saneamento e telefonia, além de infraestrutura de acesso.

Infraestrutura viaria

No mercado imobiliario, fatores relacionados a qualidade do terreno sdo fundamentais
para a producdo de novos espagos urbanos e determinacdo do valor de uso do imdvel.
Conforme ja apontado por Carlos (1994, p. 88), Mendes (2000, p. 212) e Villaga (1998, p.72),
os atributos da localiza¢do, como a infraestrutura, tornam-se impulsionadores da valorizagao
de certas areas. Nesse processo, tém papel fundamental as vias de circulacdo e sistemas de
transportes que dao acessibilidade a lugares privilegiados. Em nossa area de estudo,
destacamos a propria rodovia DF-140, a GO- 521, e a ponte JK.

O aparecimento das cidades, seu arranjo interno e o direcionamento de sua expansao
sofrem grande influéncia das vias de transportes. No Brasil, sdo inimeros os exemplos de
crescimento urbano decorrente do fluxo de pessoas e das relagdes econdmicas e socioculturais
entre os lugares. No Aglomerado Urbano de Brasilia, as rodovias de acesso formaram vetores
de expansdo, promovidos ndo s6 pelo Estado, com a politica habitacional e planos de

ordenamento territorial; mas também pelo mercado irregular de terras’.

Nesse sentido, o aproveitamento da infraestrutura pré-existente proporciona ao promotor
imobiliario privado o auferimento de ganhos indiretos a partir de investimentos publicos. 1sso
ocorre, de acordo com Villaga (1998, p. 80), pois a presenca de vias de acesso as areas
centrais trazem valorizacdo a suas adjacéncias, ja que proporcionam economia de transporte a

seus eventuais ocupantes, e garantem demanda e possibilidade aos proprietarios de

78 Esses vetores seguiram em direcdo oeste, na BR-070; sudoeste, BR-060 e 040; nordeste, BR- 020.
116



especularem para que a terra rural atinja o estagio de potencialmente urbana. Com efeito, ao
longo da rodovia DF-140 e de sua extensdo, a GO- 521, a instalagdo de condominios de luxo,

tem desencadeado valorizagdo e novas demandas por terras contiguas a essas Vvias.

A preferéncia pela implementacdo de condominios nas proximidades das vias de acesso
também pode ser explicada pelo perfil sociecon6mico das aglomeragdes proximas. Essas
caracterizadas pela precariedade de servigos publicos, e até privados, ndo atenderiam as
exigéncias e gostos de grupos sociais mais sofisticados dos futuros moradores dos
condominios de luxo. Em alguma medida, parte dessas necessidades poderdo ser suprida nos
préprios condominios, com opcdes de lazer e comércio e, em alguns casos, até trabalho;
contudo, o maior fluxo de forca produtiva e de consumidores devera ocorrer em direcdo ao

Plano Piloto.

Nesse panorama, apesar de estar fora da area de estudo delimitada, também podemos citar
a ponte JK como fator de valorizacdo da area. Inaugurada em 2002, a ponte liga o Lago Sul,
Sdo Sebastido e Paranoa a area central de Brasilia, e contribuiu para 0 aumento dos precos e
expansdo de condominios nessas localidades, devido ao aumento da mobilidade urbana
(VIANNA, 2011, p. 177). Apesar de relativamente distante, é a principal ligacdo de nossa
area de estudo com o Plano Piloto e, por isso, frequentemente uma forte referéncia nos

anuncios publicitarios dos empreendimentos.

Desse modo, a ocorréncia de importantes vias de acesso ao Plano Piloto também funciona
como vetor impulsionador da expanséo urbana ao longo da rodovia DF-140. A infraestrutura
viaria aliada aos planos de ordenamento do territério e a politica de regularizacdo de
condominios fez com que a area passasse a interessar ao mercado imobiliario, que criou ali

um novo nicho do mercado de moradias de luxo.
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Resultados: organizacao do espaco no vetor de expansao urbana centro-sul e uso do discurso

da sustentabilidade ambiental em anos recentes

Uso do discurso da sustentabilidade ambiental em estratégias de vendas de imdveis no vetor

de expanséo urbana centro-sul

Modelos habitacionais inspirados nos sublrbios norte-americanos ganharam espaco no
Aglomerado Urbano de Brasilia, a partir da década de 1990. Em um cenério de crise
econdmica, violéncia urbana e déficit habitacional da classe média, grandes extensbes de
terras rurais foram parceladas irregularmente para a formagdo de condominios horizontais.

Porém, recentemente, na area de estudo, padrdes mais sofisticados tém sido produzidos.

A urbanizacdo em dire¢cdo a outros eixos, aliada a auséncia de espacos, fez com que essa
area se tornasse a Ultima nobre do Distrito Federal para o mercado imobiliario (MADER,
2010). A isso se alia a atuacdo estatal, com as prerrogativas regulatorias favoraveis as
estratégias do mercado imobiliario privado, e a ocorréncia de boa infraestrutura viaria e de

paisagem de Cerrado relativamente preservada, como elementos diferenciadores desse espaco.

O cenario propicio tem chamado atencdo de construtoras e urbanizadoras do segmento de
alta e média renda com atuacdo no mercado nacional. Diferentemente do padrdo anterior, em
que predominavam modelos particulares para cada condominio, réplicas padronizadas de
condominios de “grife”, também chamados de bairros planejados, bem sucedidas em outros

estados tém sido comercializadas, em um processo de requalificacdo desse espaco.

Visando tanto a futuros moradores, quanto a investidores e, apesar da maior parte desses
empreendimentos ainda estarem em processo de instalacdo da infraestrutura basica, tém
alcancado vendas da totalidade dos lotes logo ap6s o lancamento, apresentando grande

valorizacdo posterior’®. Os hons resultados tém levado essas e outras empresas a adquirirem

™ Em 2003, um lote no Condominio Reserva Santa Ménica, por exemplo, custava 45 mil reais, em 2010, o
mesmo terreno custava 360 mil (MADER, 2010). Atualmente, ha lotes sendo comercializados por 415 mil reais.
Outro exemplo é o condominio Damha Brasilia, cuja primeira etapa (de 8 previstas) foi lancada em setembro de
2012, e em um Unico fim de semana, foram vendidos mais de 300 unidades, do total de 590. Devido a procura, a
segunda etapa foi lancada em novembro do mesmo ano.
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outras terras as margens da rodovia, com vistas a futuros lancamentos imobiliarios

(informagao verbal)®°,

Nesse processo de urbanizacdo, o reforco de imagens coletivas, que condicionam
comportamentos, esta entre as estratégias de comercializacdo mais comuns. Um novo estilo
de vida aparece em contraposicdo aos problemas da area urbana consolidada, visto que a
seguranga, lazer e o bucolismo da paisagem sdo as antiteses da violéncia e polui¢do do Plano
Piloto, a0 mesmo tempo em que essa centralidade é reconhecida, como visto na Figura 5.15.
De fato, a resignificacdo do novo espaco se adapta as caracteristicas fisico-locacionais da

area, porém, sem prescindir dos atributos necessarios a vida moderna.

Figura 5.15: Anancio do Condominio Reserva by Santa Monica, com referéncia a
proximidade ao Plano Piloto

Reserva by Santa Monica

UM BAIRRO PLANEJADO, FRONTO FARA VOCE APROVEITAR TUDO, SEM SE PREOCUPAR COM NADA

LOCALIZAGAO
A sua casa com quintal, Aqui a sua vida € bem Conceito inédito de
jardim e um clube protegida: seguranca 24 moradia a poucos
particular. horas por dia. minutos do Plano Piloto.
Dentro do complexo do clube social o A qualidade de vida de Brasilia com a Alocalizaco privilegiada faz com que o
Reserva terd amplos ambientes de lazer, seguranca e a franqiilidade de um bairro orador tenha a qualidade de vida de Brasilia
esportes e de convivéncia fazendo um convite totalmente planejado. ais 3 sequranca e a tranquilidade de um
didrio a diferentes atividades. Seguranca 24 horas por dia bairro planejado.

Fonte: Reserva by Santa Ménica (2012), adaptado pela autora.

Ademais, devido ao reconhecimento da importancia da preservacdo ambiental para a
sociedade contemporéanea, na criacdo dessas novas formas espaciais pelo promotor imobiliario
privado sdo salientados os atributos ligados ao ambiente natural, como mostra a Figura 5.16.
Esse conteudo espacial traz o usufruto e retorno & natureza esquecidos no cotidiano das
grandes cidades, contudo, bem como outros valores, aparece como simbolo de status e de

diferenciacdo socioespacial relacionados ao estilo de vida de um grupo. Assim, apesar da

®|nformacéo fornecida por técnico da Geréncia de Estudos Territoriais da Secretaria de Habitagdo,
Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal, em entrevista informal, realizada em setembro de
2012.
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sustentabilidade ser um discurso reconhecidamente valido como pensamento de salvaguarda

coletiva, nesse caso, parece revelar interesses de cunho individualistas.

Figura 5.16: Anuncio do Condominio Reserva by Santa Ménica, com referéncia a paisagem
natural da regido

LOCALIZAGAO

Stand de Vendas
v [l sa ] Tor [Eam]

Endereco: DF 140 km 6,5 - Rodovia Diogo Machado. Brasilia/DF
Cercado de uma incrivel reserva amb\ental| 0O Santa Monica
oferece toda a liberdade e o constante ccm
total sequranga. A apenas 23 km da esplanada dos ministérios € 18
km da ponte JK.

Previsdo para Futuro posto de gasoling e centre de comercial a 150
metros da entrada do empreendimento. A 500 metros encontra-se
3 Eachceira do Toréro

Fonte: JC Gontijo (2012), adaptado pela autora.

O uso do discurso da sustentabilidade na comercializacdo de imoveis pode referir-se a
natureza construida socialmente, como na projecao de extensas areas verdes nos condominios,
em espacos antes destinados a pastagens ou ja descaracterizados pela acdo antropica, como
exemplificado na Figura 5.17. Por outro lado, em fungdo da proximidade com Unidades de
Conservacdo e outras areas preservadas, também ha o aproveitamento do ambiente natural
nao-exclusivo, para agregar valor de uso e de troca aos imdveis e gerar ganhos indiretos.
Outro efeito do avanco dessas formas-conteldo é a geracdo de uma nova organizacao

socioespacial.
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Figura 5.17: Loteamento do Residencial Damha I, em érea antes destinada a pastagem

Fonte: Fotografia da autora: 23 set. 2012.

Expansao periférica e organizacdo do espaco no vetor de expansdo urbana centro-sul

Bem como em outras areas metropolitanas, no Aglomerado Urbano de Brasilia, a
tradicional organizacdo socioespacial em que predominam grupos de média e alta renda na
area central, e na periferia, setores populares, tem se modificado. Os dispendiosos e longos
trajetos do local de moradia até o trabalho incitam alternativas habitacionais no Plano Piloto e
cidades-satélites proximas, como as kitnets, acusadas de desvirtuar a concepcdo original da
cidade. Por outro lado, com a perda da qualidade de vida na area central, proliferam em
direcdo periférica os enclaves urbanos.

No processo de formacdo dessa nova organizacdo socioespacial, o Jardim ABC tem se
mostrado emblematico. Nessa localidade, emerge de modo claro o0 modelo fractal de periferia,
citado por Caldeira, no qual grupos sociais distintos habitam areas proximas, porém separados
pelos muros dos condominios (Apud D"OTTAVIANO, 2006, p. 5). Assim, a despeito da fraca
infraestrutura urbana que caracterizou a localidade desde sua origem, o bairro goiano tem sido
eleito para instalacdo de condominios de luxo.

A primeira razdo para isso se refere a sua localizagéo: fronteirico com o Distrito Federal e
atravessado pela extenséo da DF-140, a rodovia GO- 521. Com as recentes alteracdes no uso
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do solo e os objetivos de se transformar a area adjacente a rodovia DF-140 em um novo vetor
de expansdo urbana destinada a grupos de média e alta renda, as terras do Jardim ABC, a

reboque, também se tornaram atrativas para o0 mercado imobiliario.

A instalagdo de condominios de luxo na Cidade Ocidental também encontra fundamentos
na logica da lucratividade. Tendo em vista que tradicionalmente as terras nos municipios
goianos do aglomerado sdo menos valorizadas, h& um maior auferimento de lucros aos
promotores imobiliarios do que se estivessem no Distrito Federal. De fato, os imoveis sdo
vendidos a “precos de Brasilia”, ndo se observando nesse caso a costumeira depreciacao entre

as duas localidades®.

Curiosamente, a localizacdo dos empreendimentos em Goids ndo € explicitada pelos
promotores imobiliarios. A estratégia parece evitar uma imagem dicotdmica de cidade
construida ao longo do processo de formacao do Aglomerado, em que, comparando-se com 0
Distrito Federal, os municipios vizinhos ganharam a conotacdo pejorativa de espaco de
pobreza. Nesse caso, essa relacdo parece amenizada pela denominagdo dos empreendimentos,
que fazem referéncia a Brasilia, como o Residencial Damha Brasilia, e Alphaville Brasilia, e

nenhuma a Cidade Ocidental, em uma aparente inclusdo desse territorio no Distrito Federal.

Além do modelo fractal que o Jardim ABC ilustra bem, como mostra a Figura 5.18, ao
longo da rodovia DF- 140, outras alteracdes no uso do solo também podem ser identificadas.
Segundo o documento técnico do Zoneamento Ecolégico Econdmico, além dos novos
projetos, nessa regido, existem 13 condominios irregulares, em processo de regularizacdo, a
maioria no Setor Habitacional Tororé (DISTRITO FEDERAL, 2011a, p.20). Com isso, tem
havido uma descaracterizacdo crescente da ruralidade da regido, como ocorrido em outras

localidades do Distrito Federal.

81 Um lote com cerca de 500 m? no Residencial Damha | era vendido em seu langamento, em setembro de 2012,
por quase 235 mil reais. No Residencial Alphaville I, um terreno de 600m? custava 300 mil reais, em julho de
2010. Atualmente, um lote com metragem semelhante pode ser vendido por cerca de 400 mil reais.
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Figura 5.18: Vista aérea do Jardim ABC, padrdo fractal de periferia

Fonte: Damha Urbanizadora, adaptado pela autora.

A despeito de muitos desses empreendimentos terem como estratégia de vendas a
sustentabilidade ambiental ou se intitularem ecoldgicos, a recente dinamizacdo dessa area
parece levar a0 aumento da degradacdo do quadro natural. Com a futura consolidagédo do
vetor de expansdo, esse quadro tende a agravar-se, visto que 0 adensamento urbano em uma
area com alto grau de sensibilidade pode trazer um elevado custo socioambiental. A seguir,

7

verificaremos como o discurso “verde” é tratado no caso do condominio Alphaville Brasilia.
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6. USO DO DISCURSO DA SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL NA
COMERCIALIZACAO DE IMOVEIS NO CONDOMINIO ALPHAVILLE BRASILIA

A importancia que a sociedade atual da as ideias associadas a sustentabilidade tem gerado
vantagens comerciais a produtos com apelo ecoldgico. Nesse ambito, esse capitulo visa a
responder a quarta questdo de pesquisa, que trata do uso do discurso da sustentabilidade
ambiental como estratégia de vendas de imdveis no condominio Alphaville Brasilia.
Primeiramente, sera realizado um apanhado histérico do empreendimento no Brasil, seguido
da explicitacdo da metodologia do estudo de caso, que abarca 0 uso de modelos de analise e,
de modo complementar, a observacédo direta. Posteriormente, serdo discutidos e analisados 0s
resultados.

6.1 Condominio Alphaville Brasilia: antecedentes, constituicdo e comercializagédo

O marco do Alphaville Barueri

No Brasil, os condominios horizontais fechados no formato similar ao que conhecemos
hoje se originaram no Rio de Janeiro e S& Paulo. Nesta localidade, 0s primeiros
empreendimentos foram erigidos na década de 1970, e eram destinados as classes de renda
alta, e média em ascensdo, desejosas da qualidade de vida que se perdia nos centros urbanos.
Nesse ambito, é paradigmatico o caso do complexo Alphaville, localizado nos municipios de
Barueri e Santana de Parnaiba, na Regido Metropolitana de Sao Paulo.

Em 1973, a construtora Albuquerque Takaoka adquiriu um terreno de 500 hectares da
Fazenda Tamboré, em Barueri para implantacdo de um modelo de loteamento destinado a
industrias ndo-poluentes. Contudo, o empreendimento mostrou-se mais abrangente, € no
mesmo ano instalaram-se 0s escritérios da empresa norte-americana Hewlet Packard, Sadia,
DuPont e Confab. Para abrigar os executivos e suas familias, em 1975, foi inaugurado o
primeiro modelo habitacional, o Residencial 1(BARBOSA, 2008, p. 43).
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Com modelo baseado nos sublrbios americanos, e nome inspirado em filme homoénimo de
Jean-Luc Godard®?, a proposta residencial de Alphaville j& nasce com os apelos atualmente
em voga: vida familiar, contato com a natureza, exclusividade, delimitacdo fisica por muros, e
acesso controlado por portarias (BARBOSA, 2008, p. 43), como pode ser observado na
Figura 6.1.

Figura 6.1: Detalhe do folheto promocional do Residencial 4, em 1979.

Fonte: Alphaville Urbanismo (Apud BARBOSA, 2008, p. 44)

Nessa mesma época também emergem o0s conceitos de desenvolvimento urbano
planejado, com setor residencial, comercial, lazer e, em alguns casos, educacional, regidos
pelo sistema de autogestdo (ALPHAVILLE, 2012). Com a expansdo do empreendimento,
Alphaville Barueri tomou grandes proporcdes, como mostra a Figura 6.2, e hoje é um

verdadeiro bairro, além de referéncia para outros empreendimentos da marca®.

8 No filme de 1965, Alphaville é uma cidade em outra galaxia, onde uma sociedade técnica e alienada é
dominada por um computador tirano (GODARD, 1965). Segundo Barbosa (2008, p. 44), o nome foi eleito, pois
sua forte pronincia seria a mesma em qualquer idioma.

8 Atualmente, em Alphaville Barueri, ha 12 condominios residenciais, abrigando 12 mil residéncias, 42 edificios
residenciais, populagao fixa estimada em 50 mil habitantes e flutuante de 150 mil pessoas, 5 hospitais, clinicas e
laboratorios, 16 agéncias bancérias, hotéis, flats, 2 shoppings, 4 supermercados (WIKIPEDIA, 2012).
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Figura 6.2: Imagem recente de Alphaville Barueri

T . hql

Regido de Alphaville em Baruer! - S3o Paulo

Fonte: Alphaville (2012)

Em 1995, foi criada a Alphaville Urbanismo S.A e, em 2007, o primeiro residencial fora
da regido metropolitana de S&o Paulo, o Alphaville Campinas (ALPHAVILLE, 2012). Com
essa realizacdo foram consolidados os aspectos predominantes nos futuros empreendimentos:
o componente familiar (lotes residenciais unifamiliares); o lazer (clube com sede social,
piscinas, quadras, campo de golfe, quadras de ténis); area empresarial (estrutura de comércio
e servicos); educacao (escola dentro do empreendimento, ou préxima) (BARBOSA, 2008, p.
45). Atualmente a marca esta presente em todas as regides e em 21 unidades da federagdo, sdo
mais de 40 empreendimentos langados e quase 50 milhGes de metros quadrados urbanizados
em todo o pais®* (ALPHAVILLE, 2010, p. 51).

A despeito do sucesso comercial da marca, algumas das principais ressalvas ao modelo
Alphaville aludem a autossegregacdo de grupos homogéneos nos enclaves, geridos por um
modelo privado de cidade. Nesse ambito, sdo questionados, por exemplo, a criacdo de
barreiras fisicas quanto a livre circulacdo em pracas, ruas e areas naturais, espacos
predominantemente de cunho puablico. Outra critica diz respeito a atratividade de
empreendimentos com tipologias habitacionais semelhantes, com aumento da degradacdo
ambiental impulsionada pela nova dindmica urbana. Padréo similar parece estar emergindo no

caso do Alphaville Brasilia.

8 Os produtos da grife sdo divididos em Terras Alphaville (lotes em residenciais em tamanho adequado &
necessidade do cliente), Nucleos Urbanos (planejamento e urbanizacdo de bairros) e Conceito Alphaville (casas
prontas para morar) (ALPHAVILLE, 2012).
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Alphaville Brasilia- Residencial | e Il

No contexto das discussdes sobre a revisdo do PDOT-2009, que alterou extensas areas de
terras de uso rural para urbano ao longo da rodovia DF-140, foi langado o Alphaville Brasilia.
O empreendimento € considerado o maior da companhia, com area 4 vezes maior do que a do
primeiro terreno do Alphaville de S&o Paulo®™ (ALPHAVILLE, 2010, p. 46). J& foram langados
os Residenciais | e Il (veja Figuras 6.3 e 6.4), e esta prevista a expansdo do empreendimento,
no prazo de cerca de 12 anos, para 16 Residenciais, totalizando 40 mil unidades imobiliarias,

em 22 milhdes de metros quadrados (informagéo verbal)®.

Figura 6.3: Planta do Residencial |

Passe 0 mouse e confira na planta.

O Area Residencial
O Welcome Center
O Area Multifamiliar

Area de Preseruagdo
Permanente

O Parque Linear

O Alphaville Clube
O Portaria

O Equipamento Piblico

Fonte: Alphaville (2012)

8 O Residencial | tem area total de 861. 121 m2, com 498 lotes residenciais; o Residencial 11 ocupa 377.527 m?,
com 426 lotes, com areas entre 450 e 617 m2 (ALPHAVILLE, 2012).
8 Informacéo fornecida por corretor imobiliario, em entrevista informal, realizada em 18 nov. 2012.
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Figura 6.4: Planta do Residencial 1l

Planta Conceitual

Fonte: Alphaville (2012)

Instalado no Jardim ABC, em Cidade Ocidental, na confluéncia da GO-521 com a DF-140
(veja Figura 6.5) o modelo remete ao exemplo de Barueri, em que foi transformada uma area
inexplorada e periférica em uma das mais valorizadas do mercado paulista®” (ALPHAVILLE,
2010, p. 4). A concepcao urbanistica de Alphaville Brasilia prevé um verdadeiro bairro ou
minicidade, com um parque empresarial, um complexo de escritérios e um centro comercial
(ALPHAVILLE, 2010, p. 8). De acordo com a empresa, projeta-se um ndcleo urbano
autossuficiente e moderno, um grande complexo urbanistico, um bairro planejado e ponto de

partida para um polo de desenvolvimento urbano na regido (ALPHAVILLE, 2010).

8 O Residencial | foi lancado em julho de 2010, & época, um lote de 600 m? custava R$ 300 mil; em 1 més, ja
era comercializado por 380 mil (MADER, 2010). Na tabela de pregos atual da empresa, onde constam lotes
renegociados, o maior lote disponivel para venda, 509.309 m?, custa R$ 684, 14 mil , e 0 menor, de 381. 391 m?,
é vendido por R$ 546, 11 mil. O Residencial Il foi lancado em junho de 2012. Os lotes a venda atualmente
custam, segundo tabela da empresa, R$ 242, 250 mil, em um lote de 451, 97 m?, e R$ 320. 450 mil, em um lote
de 581, 04 m2 (ALPHAVILLE URBANISMO, 2012). A empresa tem oferecido 15% de desconto nos precos a
vista no Residencial 1, ante 8%, quando lancado o Residencial I, e pregos mais atrativos no metro quadrado,
tendo em vista o langamento do empreendimento concorrente, Residencial Damha.
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Figura 6.5: Localizacéo de Alphaville no Jardim ABC®

Datadas i 2012 20 &6°0 7°48'46 B0"C ele 1 Altitude do

Fonte: Google Earth, adaptado pela autora.

Tracando paralelismo com o modernismo e a propria histdria de Brasilia, € anunciado “um
novo marco urbanistico”, “um novo ndcleo de desenvolvimento urbano”, “uma revolucdo no
mercado”, “uma nova referéncia de urbanismo e bem viver”, “uma nova histéria de
transformagdo urbana no Planalto Central”’(ALPHAVILLE, 2010). Inserido nessa nova
proposta de estilo de vida esta o viés ambiental do projeto, que tem grande destaque no

discurso de vendas do promotor imobiliario.

6.2 O discurso da sustentabilidade ambiental como estratégia de vendas do Alphaville

Brasilia
Pesquisa por modelo de analise
Procedimentos especificos do estudo de caso
Para responder a quarta questdo de pesquisa, 0 pressuposto metodoldgico é o de que a
elevada frequéncia do uso do discurso da sustentabilidade ambiental indica um papel

significativo do viés ambiental no quadro em estudo. Considerando que, segundo Foucault, o

discurso é um conjunto de enunciados, e esses a decomposi¢cdo do discurso (Apud

8 Os limites dos condominios sdo ilustrativos e indicam sua area de instalacdo atual, ndo correspondendo as
coordenadas exatas dos empreendimentos, nem de sua area de expansao.
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MACHADO, 1982, p. 167), foi elaborado modelo de analise, que buscou verificar a
incidéncia de enunciados associados a ideia da sustentabilidade, perante outros também

recorrentes na amostra.

A metodologia adotada trata da dindmica imobiliaria que reproduz o espaco urbano, na
forma da reproducdo do capital, sob o discurso da sustentabilidade. Buscou-se, assim, uma
articulacdo entre o discurso de vendas do promotor imobiliario privado e as potenciais
consequéncias socioambientais da expansdo urbana promovida por esse agente social, em

uma aparente contradi¢do entre o discurso e a pratica.

Para fins dessa pesquisa, foi adotado o conceito do Relatério Brundtland, que diz que
desenvolvimento sustentdvel é aquele que atende as necessidades do presente sem
comprometer a possibilidade de as geracdes futuras atenderem a suas proprias necessidades.
Ademais, bem como atualmente utilizado pelo IBGE em seus indicadores ambientais, também
consideramos as dimensdes sociais no conceito de sustentabilidade (IBGE, 2011). Desse
modo, entendemos o discurso da sustentabilidade como aquele que traz enunciados que fazem

aluséo ao desenvolvimento urbano, econémico e social, com preservacdo do ambiente natural.

Como forma de analisarmos os enunciados do promotor imobiliario, inicialmente, foi
realizada pesquisa documental, por meio de levantamento e exame do contetdo no sitio da
Alphaville Urbanismo na internet, folderes, encarte especial, e videos veiculados na internet
sobre o condominio Alphaville Brasilia, Residenciais I e Il. Com isso, pode ser percebida uma
similaridade discursiva entre as fontes, fazendo-nos optar pelo mais completo de informagdes:
0 encarte especial Alphaville, de 2010. A andlise do material nos permitiu notar o
agrupamento de temas principais relacionados ao estilo de vida proposto pelo empreendedor:

lazer, seguranca, conveniéncia e meio ambiente®.

O modelo de andlise foi elaborado de acordo com Gil (2011) e Quivy e Campenhoudt
(1998). Conforme Gil (2011, p. 83), devido a sua complexidade, boa parte das variaveis na
pesquisa social envolvem maltiplas dimensGes, assim, a mensuracdo de uma variavel desse

tipo exige inicialmente o estabelecimento de suas dimensdes.

8 A amostra escolhida ndo representa estatisticamente o universo do discurso de vendas do promotor
imobiliario, ndo se podendo, por isso, generalizar os resultados para toda uma realidade. Contudo, pode sugerir a
relevancia desse tipo discursivo no caso especifico.
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Desse modo, a partir da variavel utilizacdo do discurso da sustentabilidade ambiental,
extraimos as dimensdes que ressaltaram na analise do encarte: paisagem, infraestrutura,
responsabilidade social e ideologia. A dimenséo “paisagem” relaciona-se com 0s enunciados
que se referem a integracdo da paisagem natural ou artificial ao projeto. A dimensdo
“infraestrutura” se refere a ocorréncia de construcdes e de tecnologias que visam ao melhor
uso dos recursos naturais. A dimensdo “responsabilidade social” alude a inclusdo social das
comunidades adjacentes em projetos relacionados ao empreendimento. A dimensao
“ideologia” refere-se a sustentabilidade enquanto modelo de desenvolvimento, principio,
valor e estilo de vida dos moradores. Nessa variavel ndo entraram enunciados que se referiam

as opgdes de lazer.

No caso da utilizacdo do discurso da seguranca, a dimensdo “infraestrutura” se refere a
ocorréncia de construcGes e de tecnologias que visam proporcionar maior seguranga no
interior de Alphaville. A dimensdo “autogestdo e participacdo comunitaria” alude a
organizacdo interna e relacbes com o poder publico para promocdo da seguranca dos
moradores. A dimensao “ideologia” refere-se a seguranca enquanto valor e estilo de vida dos

moradores.

Quanto a utilizacdo do discurso do lazer, a dimensdo “paisagem” relaciona-se aos
enunciados que se referem a integracdo da paisagem natural ou artificial as atividades de lazer
e esportivas. A dimensdo “infraestrutura” se refere & ocorréncia de constru¢des que visam
proporcionar lazer no interior de Alphaville. A dimensdo “ideologia” refere-se ao lazer
enquanto valor e estilo de vida dos moradores.

No caso da utilizacdo do discurso da conveniéncia, a dimensédo “infraestrutura” se refere
a ocorréncia de construcGes e de espacos para oferecimento de comodidades, como a oferta de
produtos e servigos, exceto lazer, em Alphaville. A dimensdo “ideologia” refere-se a

conveniéncia enquanto valor e estilo de vida dos moradores.

Ainda conforme Gil (2011, p. 83), para cada uma das dimensdes devem ser selecionados
indicadores. Para fins dessa pesquisa, os indicadores foram definidos como a freqiiéncia com

131



que as dimensdes aparecem no discurso do empreendedor. Por fim, foi possivel traduzir em

ndmeros percentuais a proporcao do discurso da sustentabilidade perante os demais.

Descricao dos resultados

Com a aplicacdo do modelo de analise e o levantamento de dados, podemos perceber que
no estudo hd uma maior incidéncia de enunciados relacionados a sustentabilidade ambiental
comparativamente aos demais. Conforme mostra o quadro e gréafico abaixo, quanto a
sustentabilidade ambiental, o percentual foi de 52%. Enquanto que os outros tipos discursivos
apresentaram valores inferiores: lazer, 23%; conveniéncia, 16%; e seguranca, 9%. De fato os
temas relacionados ao estilo de vida em contato com a natureza e a preservacdo ambiental

anunciados pelo promotor imobiliario sobressairam.

Essa primazia fica clara quando observamos, por exemplo, a dimensdo paisagem, que
aparece tanto na variavel utilizacdo do discurso da sustentabilidade quanto do lazer. Nesse
caso, podemos perceber uma imbricacdo do “discurso verde” em boa parte dos enunciados
relacionados ao lazer, com 6 ocorréncias, o equivalente a 26%. O resultado apresentado nesse
estudo sugere que o tipo discursivo da sustentabilidade ambiental tem papel preponderante
nas estratégias de vendas do Condominio Alphaville Brasilia, sendo um dos principais
argumentos de vendas e um atributo diferenciador do produto. A seguir, analisaremos alguns

aspectos desse resultado.
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Figura 6.6: Quadro com percentual do uso dos discursos da sustentabilidade ambiental,

lazer, conveniéncia e seguranca

Variavel Dimenséo Indicador*  Indicador Variavel
(%) (%)
Uso do discurso da | Paisagem** 16 30%
sustentabilidade Infraestrutura** 9 17% 52%
ambiental Responsabilidade 10 19%
social
Ideologia 18 34%
TOTAL 53 100%
PARCIAL
Uso do discurso do | Paisagem 6 26%
lazer Infraestrutura 16 70% 23%
Ideologia 1 4%
TOTAL 23 100%
PARCIAL
Uso do discurso da | Infraestrutura** 14 87%
conveniéncia Ideologia 2 13% 16%
TOTAL 16 100%
PARCIAL
Uso do discurso da | Infraestrutura 2 20%
seguranca Autogestao e 5 50% 9%
participacdo
comunitaria
Ideologia 3 30%
TOTAL 10 100%
PARCIAL
TOTAL GERAL 115 100% 100%

* Frequéncia com que 0s enunciados aparecem.

** Ndo inclui enunciados relacionados as opcoes de lazer.
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Figura 6.7: Gréafico com percentual do uso dos discursos da sustentabilidade ambiental,

lazer, conveniéncia e seguranca

Seguranca
9%

Analise e discussdo dos resultados

A producédo do espaco urbano pela atuacdo do promotor imobiliario privado, no caso do
Alphaville Brasilia, tem como trunfo um acervo de atributos associados ao novo bairro. Essas
qualidades aparecem no discurso do empreendedor, que busca consolidar uma imagem de
cidade, com o intuito de incitar o0 comportamento desejado: a comercializacdo de imoveis.
Uma das estratégias principais € o uso do discurso da sustentabilidade.

O fato de Alphaville ter alcancado status de grife imobiliaria d4 @ marca uma imagem
coletiva forte e conhecida nacionalmente. Isso é possivel gracas ao historico de implantacao
de empreendimentos e aos efeitos na organizagcdo do espaco e no auferimento de lucros
pessoais ja conhecidos em outras cidades. No caso de Brasilia, as vantagens que simbolizam
Alphaville sdo evocadas, pois para o empreendedor, Alphaville: “[...] tem um flagrante
potencial de desenvolvimento e valorizacdo” (ALPHAVILLE, 2010, p. 46). Desse modo,

[...] O retorno consistente sobre o investimento em Alphaville é uma das
caracteristicas que tornaram a marca uma espécie de bench-mark do setor. No
Centro-Oeste mesmo, Alphaville Flamboyant (Goiénia) chegou a 350% de
valorizacdo em 8 anos. Alphaville Ribeirdo Preto é o mais recente case de sucesso:
os lotes da primeira fase foram totalmente vendidos no dia do lancamento [...]
(ALPHAVILLE, 2010, p. 46-47).
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Nesse ambito, para o promotor imobiliario, a experiéncia de Barueri € uma importante
referéncia, e aponta as grandes expectativas para o modelo implantado no Aglomerado
Urbano de Brasilia. Assim,

Quatro décadas depois do inicio da implantagdo do primeiro Alphaville- que
transformou uma area inexplorada e periférica da Grande Sdo Paulo em uma das
mais valorizadas e cobicadas regides do mercado paulista- inicia-se um processo
semelhante em um terreno estrategicamente posicionado entre o Distrito Federal e o
estado de Goids (ALPHAVILLE, 2010, p. 4).

O exclusivismo e conforto do dia-a-dia conferidos & comunidade de Alphaville Brasilia
refletem nos enunciados que se referem a seguranca, conveniéncia e lazer. No Residencial | e
I1, estdo previstos areas corporativas, comércio e servicos, incluindo uma area multiuso para
instalacdo de empresas e o Alpha Mall; opcdes de lazer, como um clube com campo de
futebol, quadra poliesportiva, quadras de ténis, piscinas adulto e infantil; softwares e cAmeras
de vigilancia de alta resolu¢do (ALPHAVILLE, 2012).

Quanto ao “discurso da seguranca”, é salientada nos enunciados uma filosofia que vai
além da disposicdo de modernas opcdes de tecnologia de seguranca, com criacdo de um
ambiente interno idealizado e seguro da violéncia urbana, mas um forte contetido que remete
a unido comunitaria (veja Figura 6.8). Assim, para o empreendedor “uma das razbes que
motivam as pessoas a procurarem um Alphaville é a seguranca: os moradores podem andar
pelas ruas sem temores durante o dia ou a noite; as criangas passeiam e brincam livremente,
como ja ndo é possivel em muitos centros urbanos” (ALPHAVILLE, 2010, p. 44). A
exaltacdo do sentimento de grupo a partir da autogestdo e participacdo dos individuos para a

manutenc¢do da seguranca também transparece no discurso. Desse modo:

Além de portaria com guarita e cameras com monitoramento 24 horas para
controlar o acesso ao empreendimento, dos muros, alambrados e gradis que
delimitam o seu perimetro, o Alphaville terd um Plano Diretor cuidadosamente
elaborado, com orientacBes voltadas a garantir a eficiéncia operacional do sistema e
a promover o envolvimento dos moradores com os temas relacionados a seguranca
(ALPHAVILLE, 2012, p. 44).
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Figura 6.8: Discurso da seguranca
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Fonte: Alphaville (2012)

Figura 6.9: Portaria de acesso ao Residencial |

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.

Sobre o “discurso da conveniéncia” o que se revela € a intencionalidade da permanéncia
dos moradores no interior do empreendimento pela disponibilizagdo de infraestrutura para
suprimento de necessidades diarias, evitando-se deslocamentos até os centros urbanos, como
mostra a Figura 6.10. Nesse caso, 0s elementos de comodidade estdo especialmente
associados a oferta de produtos e servicos, incluindo ai futuras opg¢des de trabalho e educacao,
0 que da a Alphaville mais do que funcGes habitacionais, até entdo predominantes na maior

parte dos condominios do Distrito Federal. Assim, segundo o empreendedor,
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“A conveniéncia ¢ um dos aspectos preponderantes na concepcdo dos projetos
da Alphaville Urbanismo”. “[...] esta prevista uma ocupagdo muito mais abrangente,
incluindo areas corporativas, comércio, servicos, instituicdes de ensino, centros

médicos, culturais e de lazer, entre outros” (ALPHAVILLE, 2010, p. 4 e 24).

Figura 6.10: Discurso da conveniéncia
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kiphavile. E € assim no Residenclal 1, onde ha uma area comerclal de 22 026 m?. O com 32 066 mz’ aarea mu{t!uso oferece !nfraesrrUtura e

pbjetivo é atender s necessidades essenclals de CONSUMo € Servigos. sem que os futuros espacos Ideals para a fnstafag&o de empresas
oradores tenham de fazer grandes desiocamentos. enfrentando transito e perdendo
empo.

Fonte: Alphaville (2012).

Figura 6.11: Area do futuro Alpha Mall

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.
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No que concerne ao “discurso do lazer”, ha clara imbricacdo desse agrupamento com 0
relacionado ao discurso “verde”. Nesse caso, a integracdo da vida social com a paisagem
natural ou construida transparece, permeando os diversos aspectos recreacionais. Nesse
ambito, o projeto prevé ainda o Alphaville Clube que, no caso do Residencial 1, “[...] ocupara
uma area total de 26. 648 m2, com amplos gramados e areas arborizadas, em interacao total
com a paisagem natural do entorno” (ALPHAVILLE, 2010, p. 36). (Veja Figuras 6.12 e 6.13)

Figura 6.12: Discurso do lazer

ager

sporte e lazer recebem atencao especial em Alphaville. A estrutura voltada aos momentos =
He descontracSo € pensada para se ajustar ao dima, 4s caracteristicas da drea e, ESPOJ"TQ e lazer sdo essenclals para a quaﬂdade devida e

principalmente. aos costumes e & cuftura da regido. Alphavile Residenclal | val terum cube  bem-estar em A,{phqufﬂe
om 26.000 n? — equivalente a quase trés campos de futebol - Integrado ao belo cendrio
atural

Deck molhado ST e o Playground

Piscina adulto com raias

fluadra poliesportiva

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.
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Além disso, de acordo com o empreendedor, “[...] as pessoas poderdo se conectar com a
esséncia da natureza. A premissa basica para o projeto paisagistico é tratar a vegetacdo nao
como mera decoracdo, mas como ser vivo, integrado aquele ambiente especifico”
(ALPHAVILLE, 2010, p. 30). A proposta de integracdo com a natureza nos espacos de lazer
também se revela no ambiente construido e no aproveitamento da paisagem (veja Figura
6.14). Desse modo,

Visto de cima, o conjunto se confunde com a paisagem natural. A implantagéo
do clube e da portaria foi feita em niveis mais baixos que as ruas internas, de forma
que eles interfiram o minimo na vista que os moradores terdo para as areas verdes, a
partir de suas casas (ALPHAVILLE, 2010, p. 37).

Figura 6.14: Lago artificial em Alphaville Brasilia

TS

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.

Devemos ressaltar também que em todos os tipos discursivos: seguranca, conveniéncia,
lazer e sustentabilidade, o componente ideoldgico dos enunciados estd presente. Esse
simboliza o estilo de vida exclusivo da comunidade Alphaville, em comparacdo ao que
prepondera na realidade além dos muros. Assim, “a estrutura de um polo que integra sistemas
urbanos e naturais foi lancada de modo a resistir ao tempo e possibilitar uma qualidade de
vida sem igual no pais” (ALPHAVILLE, 2010. p. 9, grifo nosso).
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Como pode ser observado nos modelos de andlise e nas imagens, as nocbes de
sustentabilidade e de harmonia com a natureza tém grande destaque no estilo de vida proposto
para Alphaville Brasilia. Para o empreendedor, o projeto faz parte da vanguarda internacional
do design urbano sustentavel, pois foi criado um plano coerente com as forcas e condicfes de
mercado, mas baseados nos principios do desenvolvimento sustentavel (ALPHAVILLE,
2010, p. 8). Desse modo, o discurso da sustentabilidade ambiental acaba permeando boa parte
dos enunciados. (Veja Figura 6.15)

Figura 6.15: Discurso da sustentabilidade

55,5 m? de verde por habitante
Locallz; em area apontaca Vet

a apontada como vetor de expansiio de Brasilla o projeto estabelece um modelo de ocupacho com forte viés amblental 0 empreendimento contempla ainda pargu

Inear e

Alphaville Residenclal | € a perfelta Integracdo entre projete palsagistico e reservas naturals gue envolvem o
empreendimento.

Fonte: Alphaville (2012

Um exemplo dessa pratica é o uso da paisagem da regido, como cenario integrado ao
projeto. Segundo a empresa, foram estudados o contexto e as caracteristicas naturais da area,
que possui grande variedade de caracteristicas topograficas e de vegetacdo, o que resultou em
um sistema de “infraestrutura verde”, oriundo da conexdo entre areas de floresta, vias de
drenagem, cumeadas e corredores verdes, que liga os diversos setores e ajuda a manter uma

configuracdo ecoldgica para a fauna e a flora (ALPHAVILLE, 2010, p. 8). Desse modo,

O formato predominante do projeto, um semicirculo regular sobreposto as
formas organicas naturais do terreno, é semelhante ao plano original de Brasilia, no
qual se criou um discurso simbodlico entre a disciplina intelectual dos sistemas
urbanos humanos e os sistemas organicos da natureza. Esse contraponto entre as
formas criadas pelo ser humano e as formas da natureza cria uma interessante
estrutura funcional que possibilitara tanto a flexibilidade do aproveitamento do
terreno quanto a integridade do dominio publico a longo prazo (ALPHAVILLE,
2010, p. 9).
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O projeto paisagistico propde ainda devolver a natureza sua condicdo de original, quando
da ocorréncia de paisagem alterada pelas atividades pastoris, com a criagdo de um cenario
surpreendente e diferente, como uma volta a natureza e ao contexto original da vegetacao e
das condigdes ambientais do Cerrado. Desse modo, estdo previstos o enriquecimento vegetal
da &rea, com alongamento da mancha nativa, plantio de arvores e constru¢do de um lago
artificial para diminuir a umidade e o calor (ALPHAVILLE, 2010, p. 31). Assim:

O empreendimento estabelece uma nova relagdo entre o homem e a natureza no
Planalto Central [...]. [...] Alphaville ndo coloca 0 homem em um plano superior ao
universo vegetal e natural, mas integrado a ele, em um conceito mais amplo de
sustentabilidade (ALPHAVILLE, 2010, p. 31).

De acordo com esse pressuposto, 0 modelo de ocupacdo alegadamente com forte viés
ambiental, tera extensas areas verdes. Na primeira fase sdo 183. 417 m?, 55m? de area verde
por habitante. A previsio é de que o verde ocupe 5,7 milnhdes de m2, divididos em Areas de
Preservagdo Permanente, parques e pragas (ALPHAVILLE, 2010, p. 17). (Veja Figura 6.16)

Figura 6.16: Area de Protecdo Permanente em Alphaville

MEIO
AMBIENTE

A PRESERVAGAO DA
NATUREZAE

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.

O novo nucleo urbano inclui ainda em seu projeto outros aspectos associado a ideia da
sustentabilidade. Entre eles infraestrutura, como uma arquitetura de baixa emissdo de
carbono, que tem uso misto de centros de atividade, ligacdo entre bairros e um programa de
aproveitamento do solo que diminui a necessidade de sair do empreendimento para atender as
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necessidades bésicas; arquitetura urbana integrada aos espacos abertos compostos por
reservas naturais, canais, parques, lagos e areas de recreacdo; e sistema de transporte
multimodal, com circulacdo convencional de transporte publico, ciclovias, e pistas de
caminhada para minimizar a necessidade do uso de automéveis (ALPHAVILLE, 2010, p.9).

Outro viés do chamado urbanismo sustentavel é a responsabilidade social. No Alphaville
Brasilia, por meio da Fundacdo Alphaville® est4 sendo desenvolvido um programa de coleta
seletiva em parceria com a Prefeitura Municipal de Cidade Ocidental. De acordo com a
empresa, por esse projeto, os materiais reciclaveis deverdo gerar renda para os cidaddos, que
se encontram em situacdo de vulnerabilidade social (ALPHAVILLE, 2010, p. 54). (Veja
Figura 6.17)

Figura 6.17: Anuncio da Prefeitura de Cidade Ocidental sobre projeto de coleta seletiva
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Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.

Diante do exposto, e do que vimos nos modelos de analise, podemos inferir que o discurso
de vendas busca demonstrar que o viés ambiental é um valor central para a empresa e para 0
estilo de vida proposto aos moradores e investidores de Alphaville Brasilia. O promotor
imobiliario anuncia um modelo ecologicamente correto de desenvolvimento urbano, em
cenarios permeados por areas verdes, um resgate da paisagem natural de uma vasta regido,
além de uma ocupacao racional em harmonia com o meio ambiente.

% Fundacéo criada em 2000, que promove a inclusdo social de comunidades vizinhas. O trabalho é feito em
parceria com ONG’s, universidades, autoridades e liderancas comunitarias (ALPHAVILLE, 2012).
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A partir da analise dos enunciados podemos apreender uma intencionalidade no discurso
do empreendedor de criacdo de uma imagem de cidade (a de Alphaville) em oposi¢do as
encontradas nos tradicionais centros urbanos (incluido Brasilia). Desse modo, sdo feitas
alusGes a memoria e & experiéncia (o historico do empreendimento) e a simbologia (o estilo e
qualidade de vida diferenciados que a grife representa). Essas qualidades, criadas e filtradas
pelos veiculos de massa, quando percebidas, podem formar imagens publicas de modo mais
consensual no grupo homogéneo alvo, instigando a pratica socioespacial desejada. Em
Alphaville Brasilia, o objetivo parece ter sido alcancado, visto que, todos os lotes do
Residencial I, lancado em julho de 2010, foram vendidos em apenas 5 horas, conforme

anancios publicitarios.

Entre as qualidades ressaltadas no discurso do promotor imobiliario para a producdo da
imagem, os ligados a sustentabilidade e preservacdo ambiental tém papel central. Isso se deve
em grande medida aos atributos de localizacdo do empreendimento, uma area que ainda
abriga reservas de Cerrado (veja Figuras 6.18 e 6.19). Desse modo, sdo ressaltadas as
qualidades do terreno, a ocorréncia e proximidade com &reas verdes e outros recursos
naturais, de modo a mostrar um processo de integracdo do espaco construido ao espaco
natural. Com efeito, emerge no discurso, em oposicao a dualidade, uma aproximacao homem-

natureza.

Figura 6.18: Mata ciliar entre o Residencial 1 e 11

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.
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Figura 6.19: Area remanescente de Cerrado

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.

Contudo, podemos dizer que essa natureza tem um forte conteldo social, como a
socionatureza, conforme dito por Swyngedouw. Nesse caso, recursos naturais sdo
reproduzidos no interior do empreendimento, como os lagos artificiais, os “telhados verdes”;
e as construcdes adaptadas as condicBes naturais. E também uma natureza que remete a
qualidade de vida, e, por isso, agregadora de valor de uso ao imével, visto que é restrita a
comunidade do enclave.

Conforme Foucault (2009a, p. 61), alguns discursos adquirem o status de verdade, a
depender do sujeito falante, do dominio a ele associado, e na legitimacdo que instituicdes e
que a ciéncia confere. Com efeito, um discurso qualificado e aceito quase como unanimidade
pela sociedade contemporanea: o de preservacdo ambiental, no caso de Alphaville, pode estar
refletindo, na verdade, interesses de cunho privado, mais do que uma filosofia ambientalista
ou de preocupacdo com o0 bem estar comum. Isso é traduzido nos exorbitantes precos dos
imoveis e o carater de privatizacdo da natureza que o projeto representa.
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Pesquisa por observacao direta
Procedimentos especificos da pesquisa

Para execucdo desse estudo de caso, complementarmente, também foi realizada pesquisa
de campo por observacao direta, no bairro do Jardim ABC, Cidade Ocidental, onde se localiza
o condominio Alphaville Brasilia, foco desse estudo. O periodo de realizacdo dessa etapa
compreendeu cerca de 6 meses e objetivou identificar as alteragcdes na dinamica urbana e na

organizacdo socioespacial ocorridas com a instalacdo do condominio Alphaville Brasilia.
Descrigdo e analise e dos resultados

A pesquisa por observacdo direta revelou a emergéncia de uma nova dindmica urbana e
socioecondmica no Jardim ABC. De fato, as expectativas quanto a alteracdo do uso do solo e
a instalacdo de condominios ao longo da DF-140, no Distrito Federal, e a presenca de
empreendimento de renome em territério municipal, parece ter trazido ao bairro novo
significado. Entre as mudancas, podemos destacar o aumento das atividades econémicas,

notadamente quanto ao setor imobiliario e expansdo da degradacdo do quadro natural.

A simples presenca de Alphaville, ainda na fase de infraestrutura bésica®, desencadeou
um processo de conversdo urbana e valorizagdo imobiliaria em todo o bairro. A reboque do
status da grife, a dindmica imobiliaria ganhou novas conotagdes no Jardim ABC. De fato,
houve aumento na procura por imdveis, como chacaras, para formacdo de novos condominios
(informagao verbal)®?. Também é notéavel a instalacéo de escritérios imobiliarios do Distrito

Federal, além da especulacdo, valorizacdo dos imdveis, e ocorréncia de novos parcelamentos.

Nesse ambito, ap0os o inicio das atividades da Alphaville Urbanismo, em 2010, também
passou a atuar sua concorrente, a Damha Urbanizadora, com o Residencial Damha Brasilia.
Além desse empreendimento, usando como referéncia a proximidade com Alphaville e os

ganhos com o valor de uso e de troca que essa localizacdo pode proporcionar, condominios

°1 O Residencial | ja estd com toda a infraestrutura entregue, e apresenta inicio de construcdo de algumas casas.
O Residencial Il tem previsédo de entrega de infraestrutura basica para 2014.
%2 Relatos obtidos em entrevistas informais com corretores imobilirios e comunidade local.
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menos sofisticados também emergiram, como o Jardim Ouro Verde e Quintas do Itapod,
como mostra a Figura 6.20.

Figura 6.20: Residencial Damha, ao fundo Jardim Ouro Verde

Fonte: fotografia da autora, 23 set. 2012.

Como forma de amenizar a realidade social, quanto a infraestrutura urbana, podemos
salientar, projetos privados promovidos pelos empreendimentos na localidade. E o caso da
Damha Urbanizadora, que realizou o que a empresa chamou de requalificacdo urbana, em
parceria com a Prefeitura, no qual foi revitalizada a principal via do bairro, realizada a pintura
dos muros de 2 escolas, e melhorias em pracas, com instalagédo de playground (DAMHA...,
2012). Medidas mitigadoras com essas trouxeram um melhor aspecto a vizinhanca dos
condominios, o que pode favorecer os futuros moradores e investidores, além de angariar
apoio da comunidade local.

146



Figura 6.21: Avenida principal do Jardim ABC

Fonte: fotografia da autora, 18 nov. 2012.

A observacdo direta também mostrou que o ambiente natural sofreu aumento na
degradacdo, com a instalagdo de novos condominios em terras antes ocupadas por pequenas
propriedades rurais. A despeito disso, nos parece que o bairro, antes marginalizado no
municipio, passou a ter uma melhor imagem pela ideia de “progresso” trazida pela futura

vizinhanca.

No processo de expansdo do espaco urbano na area de influencia da DF-140, observamos
a criacdo de novas formas-conteidos espaciais, 0s enclaves urbanos de luxo. A emergéncia
dessa nova tipologia habitacional, em contraposicdo as predominantes na area revela uma
resignificacdo desse espago, antes desvalorizado pelo mercado imobiliario, por meio da
insercdo de novos habitos e estilo de vida do grupo que passa a ocupa-lo ou investir.

A despeito dos discursos que aludem a preservacdo das qualidades ambientais e da
preocupacdo social, esta por meio de medidas mitigadoras na comunidade adjacente, no caso
de Alphaville, a producéo e consumo do urbano parece preponderantemente ditada pela l6gica
do capital e pelas necessidades de sobrelucros. De fato, a ocupacdo dessa area parece
contraditéria aos argumentos ambientais do promotor imobiliario. 1sso porque sdo esperados

efeitos diretos e indiretos do empreendimento, como a expectativa de adensamento
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populacional, com o “boom imobiliario”, que ja é perceptivel. A seguir, veremos as

consideraces finais dessa pesquisa.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Essa pesquisa objetivou em seu conjunto analisar as relages entre formacéo territorial,
organizacdo socioespacial, atuacdo de promotores imobiliarios e uso do discurso da
sustentabilidade ambiental, na comercializacdo de imoveis de luxo, no Aglomerado Urbano
de Brasilia. O foco do estudo foi o caso do condominio Alphaville Brasilia. Para tanto,
partimos do pressuposto principal de que contextos socioecondmicos, politicos e ambientais
influenciam acdes de planejamento e gestdo do territdrio, com resultados na organizacdo

socioespacial. E o que pode ser observado nas respostas para as questdes de pesquisa.

Para responder a primeira questdo de pesquisa, que tratou do papel do promotor
imobiliario do segmento de moradias fortificadas na producdo e organizacdo socioespacial
periférica no Brasil, foram realizadas pesquisas bibliograficas e documentais. As analises
proporcionaram a compreensao de que a atual organizacgdo socioespacial brasileira, apesar de
mais diluida, ainda confere papel significativo as metrépoles e a sua periferia na absorcdo de
populacdo.

Nesse processo, 0 recente destaque dos grupos de mais alta renda trouxe novas fei¢des a
esse espaco, sendo para isso fundamental o papel do promotor imobiliario de ordem privada
na construcdo de estilos de vida. Em um contexto de crise econdmica e social, necessidades
habitacionais foram criadas por esse agente, o que resultou na expansao dos enclaves urbanos.
Por esse modelo, grupos de alta renda passaram a habitar proximos a setores antes
predominantemente populares, porém separados pelos aparatos de seguranga dos

condominios.

A segunda questdo de pesquisa, que tratou do papel do planejamento na formacao do
territorio e na expansdao do Aglomerado Urbano de Brasilia, foi respondida por pesquisas
bibliograficas e documentais. As analises mostraram que a dindmica socioespacial, que
resultou na formacdo de um aglomerado urbano em Brasilia, foi em grande medida incitada

pelo planejamento e pela politica habitacional do Governo do Distrito Federal.

Nesse ambito, a atuacdo do agente publico, como principal promotor imobiliario,

restringiu a ocupacdo na area central, impulsionando a expansao periférica de grupos de baixa
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renda, em cidades criadas pelo préprio Estado. J& o setor imobiliario privado passou a atuar
nos municipios goianos vizinhos, com moradias destinadas a grupos de baixa renda, e
irregularmente em terras rurais do Distrito Federal, com a expansdo dos condominios para as
classes média e alta. Tal conjuntura contribuiu para o delineamento do padrdo estelar de

organizacdo espacial.

Resultante do planejamento e de processos espontaneos de formagéo territorial, o
Aglomerado Urbano de Brasilia consolida-se com caracteristicas metropolitanas tradicionais,
apesar da proposta modernista da cidade nucleo. No polinuclemento, a construcéo do espaco
periférico seguiu ao paradigma predominante no Brasil até meados dos anos 80, no qual
predominou a ocupacgdo de grupos de menor renda, em areas com pouca infraestrutura urbana.
Atualmente, esse modelo ainda é reproduzido, por exemplo, pelos programas habitacionais
Minha Casa, Minha Vida e Morar Bem, colaborando para a expansdo espraiada do tecido

urbano.

O padrdao estelar sugere o modelo fractal de periferia, ja identificado em outras
metrépoles, e que da sinais de que esta sendo delineado no Aglomerado. Por esse modelo,
grupos de média e alta renda expandem-se para areas cada vez mais periféricas em seus

enclaves urbanos, aproximando-se dos mais empobrecidos.

Para responder a terceira questdo de pesquisa, que tratou do papel do planejamento para a
expansao urbana no vetor centro-sul, também foram realizadas pesquisas bibliograficas e
documentais. A partir dos estudos pudemos perceber que a expectativa quanto a alteracdo de
extensas areas de uso rural para urbano, ao longo da rodovia DF-140, pelo atual Plano Diretor
de Ordenamento Territorial, levou a uma maior dinamizacdo urbana na &area. Essa tem
alcancado de modo emblematico o bairro do Jardim ABC, no municipio goiano de Cidade
Ocidental.

Nessa area, um novo mercado de condominios tem emergido: o de empreendimentos de
luxo. Para a comercializacdo dos imoveis, tem destaque a utilizagdo da paisagem de Cerrado,
de modo a criar imagens associadas ao conceito de sustentabilidade. Apesar de muitos desses

empreendimentos terem como estratégia de vendas o discurso “verde” ou se intitularem

150



ecoldgicos, a expansdo dos condominios traz evidéncias do aumento da degradacao do quadro

natural, em uma area reconhecidamente sensivel do ponto de vista ambiental.

As analises mostram que, diferentemente do padrdo anterior, em que o Distrito Federal
“expulsava” grupos de baixa renda para 0s municipios vizinhos, o cenario atual também
revela espraiamento de populacdo de alta renda para essas areas. A rapida conversao da terra,
com expansdo urbana em diregdo centro-sul resulta da combinacdo de um mercado
imobiliario especulativo, um contexto fundiario favoravel, e da atuacédo estatal, especialmente

quanto ao planejamento, que vai ao encontro de interesses do mercado imobiliério privado.

Para responder a quarta questdo de pesquisa, que tratou do uso do discurso da
sustentabilidade ambiental nas estratégias de vendas de imdveis no condominio de luxo
Alphaville Brasilia, foram realizadas pesquisas documentais, modelos de analises e,
complementarmente, observagdo direta. As analises revelaram um papel central do uso do
discurso da sustentabilidade ambiental como recurso de vendas de Alphaville, em detrimento

de outros também recorrentes, como o lazer, a conveniéncia e a seguranca.

Desse modo, o estilo de vida proposto aos moradores do novo bairro, pelo promotor
imobiliario privado, traz forte alusdo ao contato com a natureza e as técnicas de construcdes
que reduzem a utilizacdo dos recursos naturais. Entretanto, os efeitos da instalacdo do
condominio revelam, além de uma resignificacdo daquele espaco pela criacdo de novas
formas e conteldos espaciais, uma privatizacdo da natureza e expansao da urbanizacdo sobre

areas naturais, o0 que parece contraditério ao discurso “verde” apregoado.

A busca para respostas para as questdes acima contribuiu para o testemunho de processos
socioecondmicos em estagio inicial no Aglomerado Urbano de Brasilia. Entre eles, podemos
citar a emergéncia de um fendmeno relativamente novo, como a instalacdo de “condominios
de grife”, ja presentes em outras cidades do pais; o avanco do vetor de expansdo urbana para a
area de influéncia da rodovia DF-140, alcancando Goias; a exemplificacdo de um modelo
fractal de periferia e a transformacdo de um espago antes desvalorizado do ponto de vista do
mercado imobiliario, como o caso do Jardim ABC; o processo de conversao de extensas areas
rurais para uso urbano e a formacdo de uma nova area nobre, a reboque de um grande

empreendimento como Alphaville.
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A despeito dos avancgos para a compreensdo do fendmeno, o ineditismo do estudo tambem
trouxe algumas limitagcdes, entre elas, podemos citar a inexisténcia de outras pesquisas
publicadas especificas para a area foco. Acrescentamos ainda a pouca disponibilidade de
dados e informagdes sobre 0s municipios goianos do Aglomerado, e em escala metropolitana,
especialmente quanto aos aspectos ambientais; a inexisténcia de estudos e dificuldades de
acesso a informagdes confiaveis relativas ao municipio de Cidade Ocidental, reforcadas em
ano eleitoral e pela mudanca de poderes no municipio.

Apesar de uma melhor compreensdo do fenémeno, devido a complexidade do tema, e das
limitagbes temporais, outras questdes podem ainda ser levantadas e trabalhadas futuramente
em outras pesquisas. Assim, novos estudos podem ser elaborados, acompanhando a evolucéo
dos processos socioespaciais, por exemplo, confirmando ou ndo as expectativas quanto a
consolidacdo do novo vetor e de uma vasta area urbana, além da emergéncia de uma nova
cidade a partir de Alphaville. Também podem ser consideradas as consequéncias
socioecondmicas e ambientais em ambito metropolitano da evolucéo desse processo. De fato,
0 que se revela é a possibilidade de aprofundamento ou aproveitamento de outras nuances do

tema.

Muitas das evidéncias cientificas quanto aos efeitos da degradacdo ambiental para a vida
no Planeta ja sdo hd muito conhecidas. Atualmente, atitudes ditas ecoldgicas ja fazem parte de
uma gama de comportamentos sociais que remetem a realizacdo de atividades econbmicas
com preservacao dos recursos naturais. Assim, a preocupacdo com o quadro natural, como o
agir localmente e pensar globalmente, relaciona-se ao alcance do bem estar comum, em

detrimento do individual.

Nessa perspectiva, grandes empresas de diversos ramos tém aderido aos seus produtos o
componente sustentavel, entretanto, em muitos casos, isso pode revelar apenas uma estratégia
de mercado. No caso de Alphaville Brasilia, o estilo de vida sustentavel proposto aos
moradores, explicito no discurso de vendas, parece sobrepor-se as consequéncias ambientais
de médio e longo prazo na &rea ao redor do empreendimento, como a expansdo da
urbanizacdo sobre as &reas de Cerrado. Com efeito, nesse caso, 0 bem comum parece referir-

se especificamente ao dos habitantes intra-muros do enclave.
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