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RESUMO: A producdo desigual do espaco urbano é observada em vdrios aspectos, sejam
estes materiais ou simbdlicos. Um exemplo € a concentracdo de condominios fechados no em
areas consideradas diferenciadas no contexto urbano, como a Ilha de Itamaraca, Pernambuco.
Por suas caracteristicas naturais, o0 municipio € visto como raro e, por sua proximidade com a
capital do estado, os agentes imobilidrios podem vender sua drea mercadoria de alto valor.
Entretanto, a dinAmica imobilidria observada ao norte da Regido Metropolitana do Recife —
RMR mostra que o municipio ndo acompanha a 16gica dos seus limitrofes na quantidade ou
caracteristica dos condominios, que apesar das tipologias distintas, constantemente reforcam
as diferencas sociais das cidades brasileiras.

Palavras chave: condominios fechados, ocupacdo urbana, Ilha de Itamaraci, RMR.

ABSTRACT: The unequal production of urban space is observed in several aspects, whether
material or symbolic. An example is the concentration of closed condominiums in areas
considered differentiated in the urban context, as Ilha de Itamaraca, Pernambuco. Because of
its natural features, the municipality is seen as rare and, because of its proximity to the state
capital, real estate agents can sell their area high value merchandise. However, the real estate
dynamics observed north of the Metropolitan Region of Recife shows that the municipality
does not follow the logic of its boundaries in the quantity or characteristics of the
condominiums, which despite the different typologies constantly reinforce the social

differences in the brazilian cities.
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1. INTRODUCAO

As Regides Metropolitanas apresentam constante dindmica imobilidria, com padroes
que se assemelham em todo o pais, em maior ou menor escala. A busca por espacos seguros,
dotados de lazer e infraestrutura se reflete na quantidade de condominios fechados e bairros
planejados nas cidades brasileiras. Estes espacos sdo, frequentemente, vendidos como espagos
raros no contexto urbano, se apresentando como alternativa para uma sociedade que valoriza
estas formas de moradia e é, por vezes, convencida pelas campanhas de marketing que

precedem seus langamentos.

Os condominios ndo se apresentam como bairros apenas, mas sim como ‘“parques” €
“reservas”, trazendo uma aura de natureza dentro da cidade, ainda que se insiram proximos
aos principais pontos de interesse urbano. Na Regido Metropolitana do Recife (RMR), por
exemplo, esta dindmica pode ser observada de diversas formas, inclusive com a existéncia de
um complexo imobilidrio de grande porte, como a Reserva do Paiva, situada na regido sul.
Outro exemplo € o aumento dos condominios, em sua maioria verticais, proximos ao polo
automotivo de Goiana, no norte da RMR. A anélise dos sites das incorporadoras confirma que
a estratégia utilizada para a promocgdo destes empreendimentos se utiliza dos elementos lazer,
seguranca e comodidade. Entretanto, a necessidade da aproximacdo destas construcdes da
natureza, ainda que falsa, pode ser observada na Ilha de Itamaracd, também ao norte da

capital.

O municipio configura-se como espago considerado raro no contexto da RMR, por ser
uma ilha e por seus atrativos naturais, como praias e reservas ambientais. Estes podem ser
inclusive, motivos pelos quais a Ilha de Itamaracé concentra o maior nimero de domicilios de
segunda residéncia no estado de Pernambuco (IBGE, 2016), muitos em condominios
fechados. Desta forma, este trabalho tem como objetivo identificar as caracteristicas destes
condominios na Ilha de Itamaracd, contextualizando-as com as dos existentes nos municipios
limitrofes para compreender a atual 16gica imobilidria da regido. Para tanto, adotou-se como
metodologia uma revisdo bibliografica acerca de conceitos caros para a discussdo sobre
condominios e andlise dos dados disponibilizados pelos sites de venda destes imdveis na

regido.
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2. CONDOMINIOS FECHADOS COMO ESPACOS DE “NATUREZA” E FETICHE

Para analisar as cidades brasileiras, deve-se considerar que todas elas estdo inseridas
no sistema capitalista, onde sua diversidade de usos materializam as préticas sociais deste.
Sendo assim, ao estudar a formacdo e organizacio do espaco sob a égide do capital, deve-se
compreender que tal panorama € indissocidvel da leitura da sociedade produtora deste espago.
Sob a luz da dialética, Lefebvre (1994) analisa a realidade considerando elementos que, ao
mesmo tempo, interagem e convergem entre si. No caso do urbano, o autor considera como
aspectos importantes de anélise a forma, a funcdo e a estrutura. Santos (1988) ao analisar estas
categorias, define que a forma € o aspecto exterior de um objeto (ou conjunto de objetos), a
funcdo € a atividade a ser desempenhada pelo objeto e a estrutura € a natureza econdmica e
social em um momento especifico da historia. O autor acrescenta, ainda, 0 processo como
categoria de andlise, considerando-o como acdo continua que visa um resultado. A andlise
individual de cada um destes conceitos pode levar a uma interpretacdo erronea da realidade e

deve-se, portanto, considera-los indissocidveis.

Para Marx a mercadoria ao ser finalizada ndo preservava seu real valor de venda, mas
sim adquiria um valor irreal, como se esta perdesse a relacdo com o trabalho e se torna viva e
independente do trabalho materializado nela. A este fendmeno, Marx deu o nome de
“fetichizacdo da mercadoria”. O autor se utiliza da pardbola biblica de Moisés, que vagou por
40 anos em busca de uma terra prometida, que passou a ser um objeto de adoracdo. Este valor
¢ atribuido a diversos objetos atualmente, fazendo com que se compre nao somente o proprio
objeto, mas aquilo que ele significa ou representa. Desta forma, o valor das mercadorias
deveria ser intrinseco e objetivo, ao passo que atribuir valores subjetivos a qualquer produto é

render-se ao fetiche.

Segundo Lefebvre (1991), a apropriacdo da cidade pelos seus moradores esta ligada ao
valor de uso e a uma ordem préxima, ligada ao valor de troca. E através desta ordem que se
manifesta outra, a ordem distante, que pode persuadir e completar seu poder. A partir do
século XX, os objetos, pessoas e grupos sociais comec¢am a ter seu valor mensurado pela sua
imagem, atribuida através de publicidade. Esta imagem avangca sobre o imaginério,

proporcionando uma satisfagdo iluséria em quem a consome, uma '“pseudofelicidade"
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(LEFEBVRE, 1991). A imagem contribui, entdo, para a criagdo de novos simbolos, novas
necessidades e, consequentemente, imprime ainda mais a légica do capital no cotidiano das
pessoas. Haug (1997) define que a estética € um conhecimento sensivel e a mercadoria, por
sua vez, € um objeto sensual, passivel deste conhecimento. Para o autor, o fascinio que as
mercadorias provocam nos individuos € o que desperta a légica capitalista. Desta forma, o
valor de uso se separa do objeto justamente em funcdo da aparéncia. Assim, a aparéncia
estética e o valor de uso de uma mercadoria sdo essenciais para o sistema de compra e venda,
tornando-se instrumentos para a obtencao de dinheiro (HAUG, 1997).
A aparéncia torna-se importante — sem ddvida importantissima — na consumacdo do
ato da compra, enquanto ser. O que € apenas algo, mas ndo parece um “ser”, ndo €
venddvel. O que parece ser algo é venddvel. A aparéncia estética, o valor de uso
prometido pela mercadoria, surge também como fungdo de venda autdnoma no
sistema de compra e venda. No sentido econdmico esti-se proximo de, e serd
finalmente obrigatério, em razdo da concorréncia, ater-se ao dominio técnico e a
producdo independente desse aspecto estético. O valor de uso estético prometido
pela mercadoria torna-se entfo instrumento para se obter dinheiro. Desse modo, o
seu interesse contrdrio estimula, na perspectiva do valor de troca, o empenho em se
tornar uma aparéncia de valor de uso, que exatamente por isso assume formas
bastante exageradas, uma vez que, da perspectiva do valor de troca, o valor de uso
ndo é essencial. Nesse contexto, o aspecto sensivel torna-se portador de uma funcao
econdmica: o sujeito e o objeto da fascinacdo economicamente funcional. Quem

domina a manifestacdo, domina as pessoas fascinadas mediante os sentidos (HAUG,
1997, p. 26-7).

Sendo assim, pode-se considerar que, enquanto mercadoria, o espago urbano €
fetichizado. A presenca dos agentes imobilidrios e da valorizacdo de areas especificas da
cidade acaba por tornéd-las objetos de desejo, alimentando ainda mais esta valorizagdo.
Condominios vendidos como reservas ambientais, seguras e alheias aos problemas urbanos
aparecem em todo o pais como uma estratégia do capital, reafirmando as necessidades, ainda
que 1ilusorias, das pessoas em té-los e habita-los. Serdo considerados, portanto, os elementos
forma, funcdo, estrutura e processo na andlise da configuracdo da orla maritima de Itamaraca,
tratando-os como conjunto indissocidvel para compreensdo da légica urbana. Por sua
caracteristica natural, considera-se a area de estudo como mercadoria com alto valor, sob a
Otica apresentada por Haug (1997). A diferenga na composicao do espaco e nas caracteristicas
urbanas da orla de Itamaracd mostra-se como uma reproducao ji observada em outras cidades,
onde a natureza e o proprio espaco urbano tornam-se mercadorias e alimentam os fetiches da

sociedade que os reproduzem.

3. DINAMICA IMOBILIARIA NO NORTE DA RMR



£ I REGIMES URBANOS E GOVERNANCA METROPOLITANA
M . (Encontro Nacional da Rede Observatorio das Metropoles).
. Natal/RN, 29 a 31 de margo de 2017

Universidade Federal do Rio Grande do Norte

Localizada na Regido Metropolitana do Recife - RMR, a drea objeto de andlise
vivenciou ao longo da producdo do espaco da cidade processos espaciais diversos, cujo
reflexo nos dias atuais traduz-se em uma grande complexidade de usos da terra. O municipio
faz parte da Area de Protecio Ambiental — APA de Santa Cruz, que possui legislacdo
especifica para o zoneamento e atividades permitidas. Uma delas € a histérica, formada por
elementos de valor patrimonial, como a Vila Velha, (fundada em 1535 e uma das mais antigas
do pais) e o Forte Orange (erguido em 1631 pelos holandeses). Existem na cidade trés
unidades prisionais, que ocupam dreas pouco adensadas e cercadas por reservas ambientais.
Entretanto, urbanizacio consolidou-se na orla maritima, onde se observa uma diversidade de

uso e ocupagdo do solo.

O municipio localiza-se proximo a Goiana, que, embora ndo faca parte da RMR,
configura-se como indutor do Eixo de Desenvolvimento Norte, com ritmo de crescimento que
representa 50% do indice observado para Pernambuco (FECOMERCIO, 2016). Desta forma,
embora a Ilha de Itamaraca seja a drea objeto deste trabalho, serdo considerados os municipios
limitrofes para melhor compreensdo das dindmicas imobilidrias e de como os condominios
tém sido vendidos neles. A Figura 1 apresenta a localizac¢do da Ilha de Itamaracé e dos demais

municipios considerados nesta andlise.

Figura 1: Localizacdo da drea de estudo.
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Mesmo localizada nos arredores do municipio de Goiana, que abriga a principal
fabrica do polo automotivo e teve aumento significativo de sua valorizacdo espacial,
[tamaraca ndo teve aumento no nimero de construgdes direcionadas ao publico que trabalha
ou deseja se aproximar desta drea. Seus condominios se distanciam do padrdao observado nas
cidades vizinhas, como Igarassu e Itapissuma, que contam com diversos prédios e conjuntos
Minha Casa Minha Vida (MCMYV), construidos e vendidos focando o polo. Na ilha observam-
se condominios de luxo, com padrdes construtivos horizontais e utilizados como segunda
residéncia. As restricdes no Plano Diretor itamaracaense podem explicar, em parte, esta
auséncia de condominios populares. Por conter espacos de reserva e refugio ambiental, as
construgdes devem obedecer ao limite de 3 pavimentos, o que reduz o indice de

aproveitamento do solo e pode assim afastar este tipo de investimento.

Os empreendimentos residenciais localizados na regido norte da RMR se utilizam dos
equipamentos existentes em Goiana como atrativo nos sites de venda destes. As féabricas
componentes do complexo industrial deste municipio aparecem em diversos anuncios,
destacando-se inclusive o tempo de deslocamento entre as residéncias e os pontos de
interesse. Seguindo os conceitos de Haug (1997), para os incorporadores de Goiana, estar
proximo as fébricas é o principal objeto de desejo de quem compra um imével neste

municipio.

Embora o Polo de Desenvolvimento seja atraente para os incorporadores, a natureza
aparece como aspecto essencial nos andncios observados. Ainda que se destaque a
proximidade com as fébricas de Goiana, as praias também se destacam e se observa a
inten¢do de vender o conforto urbano com os elementos naturais como raridade. Na Figura 2
observa-se antncio de condominio em Igarassu, destacando a proximidade com a fébrica da

Fiat, em Goiana, e com as praias da regido.

Figura 2: Antincio de condominio em Igarassu.
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A consulta aos sites especificos para venda de imdveis na drea de estudo comprova
que os empreendimentos da Ilha de Itamaracd se diferem dos localizados nos municipios
vizinhos. Apesar da proximidade, o que se v€ na ilha € a uma grande quantidade de
condominios fechados para turismo e lazer, com o objetivo de figurar como segunda
residéncia. Enquanto nos municipios de Goiana e Igarassu o que se observa € a forte presenga
de edificios com unidades residéncias de 50m? em média, Itamaraca concentra em seus
condominios residéncias maiores, com média de 70m? e tipologia horizontal (Expoimdvel,

2017).

Os anunciantes dos imdveis em condominios da Ilha de Itamaracé preferem vende-los
como “paraisos”, por vezes elevando os bairros a categorias de lazer, como clubes e resorts,
valorizando os elementos naturais e desconsiderando quaisquer proximidades com Goiana e
suas fébricas. Nos antincios analisados, percebeu-se a constante utilizacdo da “vista para o
mar” como elemento valorizador, ainda que em alguns dos empreendimentos existentes esta
condi¢do ndo seja exatamente como se anuncia. A natureza €, cada vez mais, considerada um
elemento valorizador do solo urbano que resulta ndo somente em uma nova forma de
producdo, mas, sobretudo, de uma forma eficaz de anunciar e vender os empreendimentos

(BRICALLLI, 2010). A Figura 3 exemplifica esta condicao.

Figura 3: Antincio de condominio na Ilha de Itamaraca.
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Fonte: xpoiével, 2017.

Ainda que nio seja este o Unico motivo por esta diferenca, pode-se considerar que, por
abrigar presidios estaduais em grandes espacos, a Ilha de Itamaracd € vista com certo
“preconceito urbanistico” pelo setor imobilidrio. Estes presidios localizam-se longe da orla
maritima e sdo cercados por reservas ambientais. E na orla, inclusive, que se encontram os
condominios fechados, cujo exclusivismo aumenta conforme se aproxima do extremo norte
da ilha, que se limita com Goiana, mencionada anteriormente. Apesar da proximidade fisica, a
dinamica nas das cidades € bastante heterogénea. Enquanto em Goiana observa-se uma
intensa seletividade espacial (CORR]::A, 1989), na Ilha de Itamaracd nota-se uma
autosegregacdo (VASCONCELOS, 2013), com espacos extremamente restritos a uma
populacdo que, aparentemente, ndo se utiliza destes como moradia principal e estd alheia ao

processo de expansdo urbana do norte da RMR.

Assim, entende-se que ao associar suas imagens a natureza, os condominios tendem a
simular ilhas de qualidade de vida apresentadas aos consumidores pelas propagandas. Os
significados atribuidos aos elementos naturais resultam em uma valorizacdo das residéncias e
consequente apropriacao diferenciada do espaco urbano (BRICALLI, 2010). Os condominios
reforcam a diferenciacdo social das cidades ao reunir pessoas em ambientes tdo homogéneos,

recriando a nocao de espacos publicos e excluindo a diversidade (BARBOSA, 2014).

4. CONSIDERACOES FINAIS
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O desenvolvimento do vetor norte da RMR, impulsionado especificamente pelos
investimentos no municipio de Goiana reflete uma mudanga no padrdao de ocupacdo desta
regido. Entretanto, embora os agentes imobilidrios tenham interesse em reproduzir a
implantacio de residéncias neste municipio e adjacéncias, a Ilha de Itamaracé vivencia outros

Processos.

7z

Por ser uma ilha, o municipio j4 € um espago de raridade no contexto da RMR,
contendo o maior nimero de domicilios de uso ocasional do estado. Muitos destes domicilios
encontram-se em condominios fechados, que se concentram na orla maritima e se utilizam
disto para vender um ideal de aproximag¢do com a natureza. Estes espacos se inserem como
simulacros do espago publico, preservando, entretanto, sua condicdo de exclusividade e
consequente segregacao. Esta configuracdo, aliada as poucas dreas disponiveis para expansao

na ilha sdo fatores importantes na justificativa da dinamica diferente dos municipios vizinhos.

A comparacdo dos condominios e bairros planejados construidos na parte norte da
RMR mostra que suas caracteristicas arquitetonicas sdo muito semelhantes. A tipologia das
edificacOes €, em sua maioria, vertical e as unidades tém entre 35 e 60 metros quadrados. Os
elementos como piscinas, jardins, salas de gindstica e espacos de lazer sdo anunciados como
grande diferencial, destacando-se também a atmosfera de seguranca dos condominios. J4 na
Ilha de Itamaracd, os condominios sdao mais exclusivos, contam com poucas casas e tém
tipologia horizontal, com tamanho médio de 70 metros quadrados. Aqui as unidades sdo
anunciadas como espago de lazer e ndo apenas de moradia, com o elemento natureza muito
presente através das praias, que sdo incluidas no marketing destes condominios. Cabe uma
andlise acerca das provdveis causas desta diferenca, visto que a proximidade das cidades
parece ndo trazer consigo uma reprodugdo espacial semelhante, com Itamaracé figurado como

excegdo na regido.

A utilizacdo da natureza como fator importante na escolha da moradia, seja fixa ou
ocasional, tem influenciado os agentes imobilidrios na escolha dos locais de seus
empreendimentos. Esta situacdo é importante no contexto da Ilha de Itamaracd, haja vista sua
condi¢do inerente de proximidade com a natureza e com um dos polos de desenvolvimento do
Estado. Desta forma, faz-se necessdria a constante discussdo acerca das modificagcdes e

permanéncias oriundas deste processo, visando sua compreensdo e suscitando possibilidades.
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