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Resumo

Os megaprojetos imobiliarios no espago metropolitano do Recife envolvem a conversdo de terras
agricolas em novos empreendimentos imobiliarios resultantes de aliancas de distintas fracdes
capitalistas; a demolicdo e a requalificacdo de areas para implantagcdo de novos empreendimentos; a
contiguidade territorial a &reas pobres e tradicionais da mancha urbana; e a producdo de novos
fragmentos territoriais anunciados como “miniparaisos” urbanos. Esses processos alteram 0s
conteddos sociais e econémicos da periferia metropolitana e promovem uma complexificacdo ainda
maior da morfologia urbana. O artigo discute as implicagbes socioespaciais dos megaprojetos
imobilidrios na atual dindmica de periurbanizacdo da RMR, faz uma reflexao tedrica sobre metrépole
e metropolizacdo, e ainda critica o uso recorrente da nocéo de bairro planejado. Foram identificados
14 megaprojetos na RMR e em Goiana, anunciados na imprensa escrita, entre 2012 e 2013, periodo
de maior expansdo recente do setor imobiliario. Faz-se uma andlise considerando investidores
envolvidos, populacdo estimada, numero de unidades imobiliarias, previsdo de investimentos e valor
geral de vendas. Constatou-se que a clientela-alvo compreende distintas faixas de renda e parte dos
empreendimentos se ancora nos projetos estruturadores no sul, oeste e norte metropolitanos, com a
coalizdo entre dois ou mais agentes capitalistas e a conversdo de areas canavieiras em terra urbana.

1 Introducéo

Os megaprojetos imobiliarios que congregam a funcdo residencial, mas que néo se restringem
a ela, sinalizam importantes transformac@es e conjecturas da producdo do espaco urbano da Regido

Metropolitana do Recife (RMR). Desse modo, conquanto muitos bairros do Recife continuem a se
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verticalizar ainda mais, ha, simultaneamente, uma expansao horizontal que expressa um processo de
periurbanizacdo materializado por megaprojetos imobiliarios. A maior parte deles esta localizada em
areas distantes da cidade nucleo da metrdpole, projetada para constituir novas periferias de

amenidades e, em certos casos, assume carater essencialmente exclusivista e autossegregador.

Sem a pretensdo aqui de se fazer uma andlise historica da dindmica desse processo de
periurbanizacéo, grosso modo, pode-se ressaltar que tal processo deu-se claramente a partir do Recife
e atualmente alcanca o territorio de varios municipios metropolitanos. Assim, o fato é que no periodo
atual a implantacdo de megaprojetos imobiliarios enseja um quadro deveras complexo da producédo
do espagco metropolitano, o qual envolve, dentre outras coisas, a conversao de terras agricolas em
novos empreendimentos imobiliarios; a demolicdo e a requalificacdo de areas para a implantacdo de
novos empreendimentos; a contiguidade territorial de alguns desses empreendimentos com areas
pobres e tradicionais da mancha urbana; e a produgéo de novos fragmentos urbanos anunciados como

“miniparaisos”, numa inequivoca negacao da cidade como totalidade.

Toda essa complexidade da o tom “periurbano” dessa nova fase da producéo espacial da RMR
e remete a uma maior complexificacdo da morfologia urbana, como também a alteracdo dos
contetidos sociais e econdmicos da periferia metropolitana. A tendéncia de formacgdo de grandes
fragmentos urbanos em &reas agricolas canavieiras traduz um fenémeno atual ainda mais forte de
sociometabolizacdo do capital fundiario no setor imobiliario, marcado por aliangas com outras fracdes
capitalistas, como a industrial, a comercial e a financeira, resultando, dentre outras coisas, em

megaprojetos imobiliarios de funcdo precipua, mas nem sempre exclusivamente residencial.

Sendo assim, grande parte dos catorze complexos imobiliarios que sdo aqui analisados é
anunciada pelos seus idealizadores como “bairros planejados” ou como “cidades planejadas”,
designacdo ainda mais imprépria. Deixando de lado esta segunda expressao, o fato € que ha um
problema em chamar tais empreendimentos de bairros, sobretudo, se se parte do pressuposto tedrico
do bairro como uma unidade espacial que se funda e ganha sentido com base no lastro histérico
estabelecido pelas relag6es identitarias e de pertencimento de seus moradores. Ora, como falar disso
em espacos que mal ou sequer sairam da prancheta do urbanista? Nao €, portanto, razoavel usar o
termo bairro indistintamente como se faz no senso comum ou mesmo no plano oficial, sem qualquer

correspondéncia com o conteudo socioespacial urbano.

Diante dessa questao, em sua pesquisa de doutoramento, este autor se remete ao megaprojeto
Reserva do Paiva, objeto empirico da investigacdo, como um Complexo Imobiliario, Residencial e
de Servigos (CIRS) (BARBOSA, 2014). Malgrado tal terminologia ndo deva ser aplicada
indistintamente a todos 0s novos complexos imobiliarios projetados para a RMR e outros contextos

urbanos brasileiros, o fato € que ela ajuda a pensar sobre o que diferencia tais empreendimentos de
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outros similares, mas ndo exatamente iguais, a exemplo dos loteamentos residenciais fechados, dos
condominios empresariais e logisticos e dos complexos turisticos. Dessa forma, da-se aqui particular
énfase a Reserva do Paiva, por ser o mais plurifuncional, exclusivista e segmentado dos megaprojetos
imobiliarios que aqui sdo analisados e ainda é o0 que se encontra em mais avangada fase de

implantacéo.

Isso reforca a perspectiva tedrica aqui defendida de que o espaco é estratégico para a
acumulacdo de capital e, cada vez mais, por meio de diversas operacGes, como a crescente
participacdo do capital financeiro no setor imobiliério, ele (0 espago) insere-se como meio e condigdo
da realizacéo capitalista (CARLOS, 2004; 2011). N&o obstante tal fendOmeno seja mais presente nas
metropoles mais ricas (S&o Paulo e Rio de Janeiro, por exemplo), ndo se pode desvincula-lo do atual
processo de producao do espaco da RMR, sobretudo, levando-se em conta a dindmica gerada pelos

chamados projetos estruturadores da economia metropolitana do Recife.

Enfim, o texto constitui um esforco de trazer a tona alguns elementos da dindmica urbana
metropolitana, sem perder de vista que, muitas vezes anunciados como “novos”, tais elementos nem
sempre sdo novidade em areas metropolitanas mais dindmicas do capitalismo brasileiro, tampouco
representam a superacdo das histéricas desigualdades socioespaciais do Recife e seu espaco
metropolitano. Com base nessas considerages iniciais, 0s itens que se seguem visam contribuir com
a compreensao de novos contextos empiricos da metropolizacdo, trazendo num primeiro momento
uma breve reflexao tedrico-conceitual sobre metrdpole, para adiante buscar atingir com mais clareza
0 objetivo deste trabalho, que é o de discutir sobre as implicacBes socioespaciais dos megaprojetos
imobiliarios na atual dindmica de periurbanizacdo da RMR.

2 Metropole e metropolizacao

Conguanto ndo haja metrépole que ndo possua em vasta area urbana formada por cidades
secundarias e por vezes a ela conurbadas, igualmente ndo ha uma area metropolitana desprovida de
um nuacleo urbano principal que ao mesmo tempo promove a atracdo e a dispersdo dos fluxos de
pessoas, mercadorias e capitais na escala intra e interurbana. A metrépole € assim constituida por um
espaco plural que carrega consigo uma infinidade de elementos materiais e imateriais, sendo por isso

uma das maiores constru¢des humanas na contemporaneidade.

Em que pese o fato de ser um termo bastante polissémico, ao menos alguns elementos préaticos
sdo comuns as metropoles. Elas apresentam grande expressividade de tamanho demogréafico e
territorial; diversidade de atividades econémicas, incluindo servicos do terciario superior; I6cus de

inovacéo; sustentacdo de intensos fluxos de informagao e comunicagéo, de chegada e de saida. Sdo
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0s principais nos de redes de transporte, informacdo, comunicagdo, inovagdo, consumo e de cidades
(LENCIONE, 2006).

Tendo em vista que a metropolizacao € o processo que em termos espaciais cria e consolida a
posicdo de metrépole, esta se funda e se realiza por meio da intensa capacidade polarizadora sobre
outras cidades, em especial as vizinhas, o que, em muitos casos, no &mbito do espaco metropolitano
resulta em conurbacdo. Nesse contexto, Villaca (2001) afirma que a metropolizacdo € um fendmeno
devorador de cidades e produtor bairros?, na medida em que muitos bairros que compdem municipios
integrantes de areas metropolitanas se desenvolvem praticamente de forma autbnoma frente a sua

sede municipal e mantém intensa integracdo praticamente sé com a cidade nucleo da metrépole.

A prop6sito, esse autor identifica tal fenémeno em relagio ao bairro de Piedade®, que
configura uma extensdo de Boa Viagem e esta muito mais integrado ao Recife do que a Jaboatéo,
municipio ao qual pertence. Tal quadro de referéncia também se aplica ao CIRS Reserva do Paiva,
que apresenta certa autonomizacdo frente ao Municipio do Cabo de Santo Agostinho, onde
oficialmente estd implantado, sendo isto tanto parte da sua condicdo espacial relacionada com o
modelo de governanca adotado, quanto dos préprios processos socioespaciais envolvendo pessoas,

bens, servicos e capitais, que estdo muito mais articulados com o Recife do que com a sede municipal.

Esse contexto de expansdo e de conurbacdo que leva a destruicdo de cidades e criacdo de
bairros deixa bastante claro o conteddo do processo de metropolizacdo. S0 0S espacos
metropolitanos que sdo mais influenciados por tal fenémeno e como assevera Di Méo (2008), a
metropolizacio se identifica com o consumo acelerado do espaco geografico. E papel da cidade-
nacleo da metrépole, e ndo propriamente dos demais nicleos urbanos metropolitanos a ela
subordinados, comandar tal dindmica socioespacial. A partir deste raciocinio, é possivel explicar a
maior integracdo do CIRS Reserva do Paiva com o Recife do que com outras areas urbanas do
municipio ao qual faz parte apenas oficialmente. Isso certamente se aplicard a varios megaprojetos

complexos imobiliarios projetados para serem implantados em outras areas da RMR.

A proposito dessa realidade, o espaco urbano metropolitano tende a apresentar um conteido
social e econémico cada vez mais complexo, formando imensas manchas continuas e descontinuas.

Num contexto de periferia da periferia do capitalismo, condicao espacial em que se insere a RMR, 0

2 A nogdo de bairro utilizada pelo autor ndo tem um sentido socioldgico ou antropoldgico relacionado a construcéo de
vinculos identitarios e de lacos de pertencimento entre os moradores, aqui adotada, mas tdo somente associada a
fragmentos da cidade que oficialmente sdo denominados como tais.

% Inclui-se ainda neste caso o bairro de Candeias, contiguo & Piedade e também pertencente ao Municipio de Jaboatéo,
porém muito mais integrado ao Recife.
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espaco metropolitano do Recife é por exceléncia l6cus da opuléncia e da pobreza e por isso se torna

revelador de acentuadas desigualdades sociais.

As metrépoles contém um espaco de relacBes, cujos processos que lhes estdo associados
remetem e envolvem distintas escalas, quer a interurbana ou a intraurbana, quer ainda as escalas local,
nacional e global (VILLACA, 2001; LENCIONE, 2006). No CIRS Reserva do Paiva, por exemplo,
tais escalas revelam as distintas faces do empreendimento no &mbito espacial. Se de um lado, esse
complexo imobiliario é produto da metropolizacdo do Recife, de outro, funciona como um elemento

indutor desse fenbmeno.

Sendo assim, com base em Lencione (2013), afirma-se que o0 processo de metropolizagdo cada
vez mais extrapola os limites territoriais metropolitanos e envolve intensas alteracdes na forma,
estrutura e natureza, além de sua intima relacdo com a globalizacéo. Para a autora em tela, os espacos
de maior dinamismo econémico no periodo atual, por ela chamados de “metropolizados”, se
caracterizam pelos elevados investimentos de capital, desenvolvimento de servicos especializados e
sua correlata concentracdo de trabalho imaterial e atividades de gestdo e administracdo, contendo
ainda a presenca de redes imateriais, dentre outros elementos. Conquanto tais elementos estejam
muito mais presentes nos espa¢os metropolitanos do centro do capitalismo brasileiro, eles também se

manifestam na RMR, mesmo que em menor proporgéo.

Um elemento cada vez mais notavel do periodo atual € que os espacos “metropolizados” ndo
se atém apenas a cidade-nucleo da metrépole, mas também a determinados fragmentos territoriais
habilmente produzidos pelo capital (e com o decisivo apoio do poder publico), a exemplo de
complexos imobiliarios situados em areas periurbanas descontinuas da mancha urbana principal e/ou
visivelmente constituindo parte das novas periferias metropolitanas. Loteamentos residenciais
fechados do padrdo Alphaville e num processo mais acentuado os CIRS, sdo exemplos cabais desse
fendbmeno de periurbanizacdo em varias metropoles brasileiras e, em certos casos, conformam tipicos

espacos exclusivistas.

Vale dizer, também, que as metrépoles configuram a melhor sintese da modernidade. De
forma contraditdria, seus espacos exibem inumeras transformacdes, a0 mesmo tempo em que
conservam algumas permanéncias. Elas ainda evocam racionalidades e contrarracionalidades, caos e
ordem. As contradi¢Ges decorrentes desses pares dialéticos ocorrem mediante um duplo fenémeno
socioespacial: expansdo continua e diferenciacdo crescente. Isto tudo torna o tecido urbano
metropolitano cada vez mais complexo e permanentemente demandam analises empiricas e teoricas.
Esse tecido vai além dos espacos oficialmente considerados urbanos, pois o contetdo urbano se impoe
para muito além do espaco construido das cidades.
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Além disso, o aparente anonimato dos individuos na metropole se contrapfe as acdes e
discursos dos grupos de interesse, que estabelecem coalizdes para melhor atingir seus fins. Desta
forma, € nas metropoles onde sdo tomadas as principais decisfes que revelam o jogo de interesse dos
distintos agentes, expondo, de forma velada ou explicita, suas regras e objetivos com vistas a
reproducdo do capital e & consequente producdo do espaco. E, sobretudo, ai onde também se
concentram nucleos de exceléncia do tercidrio superior, como 0s principais escritorios que prestam
servigos de consultoria especializada, para a difusdo de novos conceitos de produtos imobiliarios,
concernentes a estilos de morar e de consumo do espago urbano, com influéncia para muito além da

sua area metropolitana.

Umas mais, outras menos, as metrépoles constituem espacos de criacdo e de difusdo de
inovacOes. Para o setor imobiliario, elas funcionam como grandes laboratdrios onde pioneiramente
séo concebidos signos e produtos, muitas vezes relacionados com a criacdo de novos desejos e sua
posterior conversdo em necessidades. Alids, o setor imobiliario procura tirar proveito da logica
frenética do consumo e sao justamente as metropoles 0s espacos mais propensos e adaptados a todo
tipo de novidade também nesse segmento. Os megaprojetos imobiliarios se inserem nesse contexto e

sdo em grande medida concebidos em escritdrios sediados nos principais centros urbanos.

Como toda a cidade é em si uma construgdo histérica, os novos produtos imobiliarios séo
apenas a face mais recente (a0 menos por enquanto) dessa historia, cuja marca tem sido o processo
de periurbanizacdo da mancha urbana metropolitana. No ambito da RMR, difunde-se a implantacao
de “bairros planejados” e loteamentos fechados em espacos periurbanos, o que resulta numa
significativa mudanca no contetido econdémico e social da periferia. Algo bastante novo € a tendéncia
de implantacdo de complexos imobiliarios voltados para distintos niveis de renda, incluindo os mais
altos, em areas relativamente distantes do Recife. Se tal fenbmeno ja € muito presente no interior do
Estado de S&o Paulo, sobretudo ao longo de modernos eixos Vviérios, tal como estudados por Reis
(2006), em menor proporgdo também passa a adquirir visibilidade na RMR, com o andncio de varios
megaprojetos no entorno das trés principais areas onde se concentram novos polos estruturadores da
economia metropolitana. Refere-se aqui ao entorno de Suape, a sul; da Arena Pernambuco, parte do
megaprojeto Cidade da Copa, a oeste; e do polo automotivo e farmacoquimico de Goiana, a norte da
RMR.

E cada vez mais dificil atribuir a tais espagos a condi¢ao de rural, ndo obstante, sob o ponto
de vista meramente legal, muitas dessas terras sejam assim classificadas. Poréem, na pratica, compdem
o0 tecido urbano, sobretudo quando se parte da compreensdo de Lefebvre (1999) de que, no atual
contexto de producéo capitalista, o urbano se impde sobre o rural e ndo se deve falar mais em

dicotomia rural-urbano, uma vez que coexistem, dialeticamente, ilhas de ruralidades no urbano e de

Revista Rural & Urbano, Recife. v. 02, n. 01, p. 69-87, 2017



75

urbanidades no rural. Esse preceito tedrico é balizador para pensar sobre o contetdo notoriamente

urbano de empreendimentos imobiliarios anunciados como supostamente rurais.

Desse modo, os espacos periurbanos da RMR, sobretudo os concebidos para os estratos de
médio e alto poder aquisitivo (embora ndo exclusivamente), possuidores que sdo de certos recursos
naturais que se tornam atributos de valor, entram no circuito de mercado para a implantacéo de
megaprojetos imobiliarios, configurando-se novas periferias de amenidades. Ao menos desde 0s anos
1990, tal fendémeno se verifica em Aldeia, na zona oeste da RMR, numa vasta area de tabuleiro onde
ainda ha residuos de Mata Atlantica, distribuida entre os municipios de Camaragibe, Paulista, Abreu
e Lima e Paudalho (este ultimo ja fora da RMR). Nela, a instalacdo de segunda moradia em
loteamentos fechados e em chécaras se converteu nos ultimos tempos em l6cus de primeira moradia.
O apelo principal de Aldeia, ao menos como anunciado pelo mercado imobiliario, é a possibilidade
de desfrutar das amenidades naturais, ainda que isso seja bastante ilusério. Seja em Aldeia ou no
entorno desses trés eixos de crescimento, a consolidacgéo dessa fase periurbana de produgdo do espago
metropolitano recifense representa em certa maneira uma resposta a crise urbana que afeta as cidades

brasileiras como um todo e que é muito marcante no Recife.

Vale frisar que nesse contexto de producdo de novos espacos periurbanos, 0s proprietarios
fundiarios se inserem como 0s primeiros agentes capitalistas a se beneficiarem desse processo de
valorizacdo do espaco e de dinamismo do setor imobiliario. Ademais, diante da fraca competitividade
da economia canavieira na Zona da Mata frente a producdo do Centro-Sul do pais e ao proprio
contexto de crise desse setor, alguns proprietarios de terras passam a investir ou a se associar a
empresas do setor imobiliario por meio do lancamento de novos produtos imobilidrios. Terras
agricolas logo séo convertidas em terras de expansdo imobilidria e possibilitam a geracdo de ativos
financeiros de empresas que tradicionalmente atuavam (e ainda atuam) no setor sucroalcooleiro. Esse

fato € sem duvida uma das marcas do atual processo de metropolizacéo do Recife.

Fica claro que os proprietéarios fundiarios sdo agentes essenciais dessa nova periferizacao.
Como bem assegura Harvey (2005; 2011), esses agentes deixaram de representar um obstaculo a
reproducdo do capital na cidade. Ainda que o estatuto juridico da propriedade privada resulte no
direito destes agentes de exercerem monopdlio sobre a terra, num contexto de valorizacdo da terra
em que aumenta a busca por localizagbes mais afastadas das &reas mais densamente urbanizadas, a
transformacao de terras agricolas em urbanizadas se coloca como um excelente negocio do ponto de

vista da acumulacdo capitalista.
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3 Sobre o conceito de complexo imobiliario, residencial e de servicos

Como frisado no item anterior, a Reserva do Paiva constitui um CIRS e isso a diferencia de
outros megaprojetos imobiliarios. Ndo obstante a quase totalidade dos megaprojetos imobiliarios
implantados na RMR sejam loteamentos residenciais fechados (aléem de condominios empresariais,
industriais e de logistica), far-se-4 neste item uma apreciacdo mais detalhada do que sdo os CIRS
como nova modalidade de megaempreendimentos imobiliarios e que, em boa medida, oferecem
elementos para uma reflexdo mais ampla sobre o que ha (ou ndo) de novo nesses megaprojetos. Trata-
se do que h&a mais avancado em termos de producdo do espaco, 0 que em certa medida serve de

balizador para novos conceitos e empreendimentos imobiliarios na RMR.

Complexos imobiliarios demandam grandes estoques de terra e designam uma nova estética
urbana, sendo muitas vezes apresentados e vendidos localmente como a negacdo da cidade
tradicional. Eles sdo concebidos e langcados no mercado das grandes cidades brasileiras, ou no seu
espaco periurbano, com forte impacto na paisagem e na dindmica imobiliéria. Isso tanto ocorre por
meio de renovacdo de velhas estruturas urbanas das 4areas centrais, quanto através de
empreendimentos totalmente novos em areas periféricas que se tornam recém-incorporadas a malha

urbana metropolitana.

Com o setor imobiliario cada vez mais marcado pela atuagdo do grande capital, a produgédo
do espaco urbano metropolitano do Recife torna-se um processo crescentemente complexo e
multifacetado. Dessa forma, sem abrir mao de aliangcas com o Estado, 0s grandes grupos empresariais
estabelecem coalizfes entre si para produzir complexos imobiliarios plurifuncionais em espacos

periurbanos especialmente projetados para clientelas de médio a alto padrdo aquisitivo.

Os complexos imobiliarios sdo concebidos com base na plurifuncionalidade do uso do solo e
em novas estratégias de governanca corporativa que igualmente passam a condicionar o processo de
valorizacdo / acumulacdo. Uma breve apreciacéo da plurifuncionalidade da Reserva do Paiva permite
observar que, considerando o plano master do empreendimento e as etapas ja lancadas, esse CIRS
compde-se de condominios residenciais, sistema viario especialmente projetado via PPP para o
complexo, centro gastrondmico e de lazer, condominio empresarial e hotel de alto padrao, dentre

outros itens. A figura 1, a seguir, ilustra o plano master desse CIRS.
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Figura 01: Esboco da planta do CIRS Reserva do Paiva com base no seu plano master.

MORADA DA PENTNSULA

RECIFE

Fonte: Odebrecht Realizagdes Imobiliarias, 2010.

A producgéo dos CIRS constitui uma busca de estabelecer novas centralidades em espacos
periurbanos, podendo se configurar como periferias de amenidades. A concepcdo desses produtos
imobiliarios se pauta numa suposta e bastante questionavel autossuficiéncia em relacdo ao restante
da cidade, ja que contém diversos equipamentos que lhe asseguram suprir parte das necessidades
diarias dos moradores, como escola, supermercado, faculdade, espacos de lazer e esporte, etc. Tal
fato chama a atencdo para o acirramento das contradigdes da acdo do capital, marcada pela
fragmentacdo socioespacial da cidade e de sua negacdo como totalidade, ou seja, como direito de
todos. O discurso do exclusivismo socioespacial, construido em torno desses empreendimentos, é
habilmente difundido pelos promotores imobiliarios, sem esquecer 0 ndo menos proeminente papel

midia e do marketing.

Para Fix (2007, p. 77), “os megaprojetos se recusam a fazer parte da cidade e rompem
definitivamente a relacdo entre os edificios e 0 espaco urbano: sdo ‘cidades dentro da cidade’.” As
pessoas os utilizam para residir, trabalhar e participar da vida social sem sentirem necessidade ou
buscarem sair desses espacos (ainda que isso ndo se ocorra de forma absoluta). Nesse sentido, fala-
se em erosdo do espaco publico ja que sdo permanentemente monitorados, cujo efeito fortaleza, como
diz Davis (2009), é parte constitutiva e indispensavel do projeto, ou seja, da prdpria concepg¢édo do

empreendimento.

Os CIRS sdo comumente designados pelos promotores imobiliarios e pela midia como

“bairros planejados”. Na verdade, eles nem sempre representam algo novo, pois sua concepgao
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reforca as velhas préaticas de negagéo da vida urbana naquilo que Ihe € essencial, isto é, a cidade como
espaco do encontro, da festa, da interacdo e de sociabilidade de pessoas e grupos diversos e distintos
entre si. Como contraponto a isso, 0 espaco concebido dos CIRS assume carater nitidamente

exclusivista e segregador.

Partindo da compreensdo de bairro em sua dimenséo socioldgica e historica, defende-se aqui
que os CIRS sdo espacos habilmente planejados para supostamente triunfar o homogéneo e o
repetitivo. Porém, até poderdo vir a ser bairros, mas nao se tornam a priori, mesmo que sejam
oficialmente assim designados. De acordo com Seabra (2001), a configuracdo sociourbana
constituida pelo bairro constitui a espacializacdo do processo social, guarda e corresponde a um
ambito da vida imediata, tendo assim “[...] uma dimensdo socioldgica tdo intensa e extensa que é
capaz de definir uma vida de bairro” (SEABRA, 2001, p. 82). O bairro € sempre o exemplo principal
de territorialidade da familia enquanto pequeno grupo social, tendo, portanto, certo enraizamento e

construcdo de vinculos identitarios pelos seus moradores.

Desse modo, nos “bairros planejados” lancados pelos promotores imobiliarios ndo sdo levadas
em conta as relacdes de sociabilidade urbana, até porque a designagédo “bairro”, neste caso, nasce da
prancheta do urbanista e das estratégias de marketing adotadas para o empreendimento e pouco ou
nada tem a ver com a vida urbana local. Por outro lado, em termos morfol4gicos, esses megaprojetos
imobilidrios apresentam parte das caracteristicas de um bairro na acepcao tradicional, sobretudo por
contemplarem estabelecimentos de comércio e servi¢os; do quantitativo de unidades habitacionais e
do contingente populacional residente ou previsto para ai residir. No entanto, sdo espagos que tendem
a ser homogeneizados e padronizados econdmica e socialmente, pois é com este proposito que eles

sdo concebidos, o que muito os distingue dos bairros em sentido tradicional.

4 Os novos empreendimentos imobiliarios na RMR e Goiana

Na cidade do Recife, afora a verticalizacdo em &reas ja muito edificadas e a demolicéo de
imoveis antigos, ha poucas areas ainda disponiveis, e assim praticamente todas elas ja teriam sido
mapeadas pelos promotores imobiliarios, conforme sustenta um urbanista, em entrevista para esta
pesquisa. Assim, o capital encara essas areas como “vazios urbanos”, ndo necessariamente por falta
de uso, mas pelo fato de os usos que elas apresentam serem considerados por esses agentes capitalistas
como incompativeis para a sua localizacéo e, sob tal olhar, defendem que deveriam ser convertidas
em novos empreendimentos. Tal é o caso do Jockey Club, no Prado; do Cais José Estelita, no Bairro
de Sao Jose; do entorno do Aeroclube, no bairro do Pina; do Parque de Exposi¢des, no Cordeiro; da

Ilha do Zeca, no complexo de manguezal do Pina, dentre outras areas que, como estas citadas aqui,
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ndo configuram, a rigor, vazios urbanos e algumas delas sdo até equipamentos publicos da cidade ou
de interesse ambiental. A finitude da terra urbana impde e justifica do ponto de vista do capital o

olhar interessado para esses fragmentos da cidade.

N&o por acaso, no Cais José Estelita, estd prevista a implantacdo do megaprojeto constituido
a partir do Consércio Novo Recife. Desde a implantacdo do Shopping Rio Mar e de torres
corporativas no seu entorno, a antiga area do Aeroclube se tornou ainda mais estratégica para o capital
e apresenta acentuada valorizagdo do solo urbano. Além disso, o poder publico construiu a Via
Mangue, que ndo obstante se configure num importante eixo viario para mitigar os problemas de
mobilidade urbana na Zona Sul do Recife, ela € igualmente peca fundamental do jogo de interesses
do capital na producdo do espaco deste fragmento da metrépole (GOMES & ALBUQUERQUE,
2013).

Para o capital, em seu incontrolavel processo sociometabdlico de reproducdo, a priori, ndo ha
espacos na cidade que ndo possam ser alvo de sua atuagdo. Isto vale até mesmo para os espacos ditos
ja saturados e bastante verticalizados, como € o caso de Boa Viagem, inclusive da sua avenida a beira
mar, como também para fragmentos da cidade com algum impedimento relacionado ao marco
juridico urbanistico. Se ha interesse do capital, forgas sdo movidas até mesmo para mudar a legislacdo
que eventualmente se coloque como entrave a sua acdo. Em ultima instancia, esta € a logica que

preside as transformacdes e a producdo do espac¢o urbano.

Contudo, a despeito deste quadro de referéncia, o capital também avalia até que ponto
compensa empreender tal esforco em Boa Viagem ou em outros bairros nobres da cidade, diante do
alto custo do solo urbano, se ha espacos periféricos que podem ser alvo do seu sociometabolismo.
Numa cidade tdo adensada como o Recife, os promotores imobiliarios procuram localiza¢Ges onde a
terra seja, logicamente, menos cara. Se em décadas anteriores, essas terras distantes foram alvo da
construcdo de conjuntos habitacionais populares, atendendo a interesse dos proprietarios fundiarios
(LIMA & BITOUN, 2004), hoje, elas tanto se prestam a loteamentos populares financiados pelo
programa federal Minha Casa Minha Vida, quanto se tornam espacos para a instalacdo de

megaprojetos imobiliarios para estratos de alta renda.

Com o fito de ilustrar o processo atual de expansdo imobiliaria metropolitana, apresenta-se no
guadro 1, a sequir, dados do Jornal do Commercio (03-06-2012), com matéria com a seguinte
chamada: “Muito além da simples moradia: expansdo econdmica de Pernambuco gera megaprojetos
que pretendem erguer verdadeiros bairros no Grande Recife e Goiana.” Ainda que alguns dados
tenham sido omitidos e parte dos que foram declarados pelas empresas seja passivel de
guestionamento, mesmo assim, eles possibilitam uma radiografia razoavel de tal processo de

expansao e das intencionalidades dos promotores imobiliarios na escala metropolitana. Ele mostra de
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forma bastante nitida quem sdo os principais agentes e suas coalizfes para o langamento de novos

projetos imobiliarios residenciais neste recorte territorial.

Quadro 1 — Novos megaprojetos imobiliarios na RMR e Goiana

Nome Municipio Empreende- Area N° de Populagéo Fase atual e Investi- Valor Geral
unidades estimada tempo para a mento total de Vendas
dor(es) Total
imobiliarias conclusdo (R$)
(ha)
Reserva do Cabo de Sto OR; Grupos Cornélio 526 7 mil 45 mil 52 fase 5,3 bilhGes** 7 bilhdes***
Paiva Agostinho e Ricardo Brennand 28 anos*
Ecocity Recife Conic Souza 35 4 mil 15 mil Em projeto, pode 1 bilhdo 1,4 bilhao
Jiquia Filho durar de 5 e 7 anos|
2
Convida Cabo de Santo | Moura Dubeux; Cone| 500 100 mil Lancamento 6,5 bilhdes | N&o informado
Suape Agostinho S.A. 25 mil
Cidade da CopédSéo Lourengo da | Arena PE Negbcios e 240 4,5 mil 40 mil Arena da Copa 1,6 bilhdo Nao informado
Mata Invest. S/A concluida; outras
(SPE liderada pela etapas:
Odebrecht Particip. 15 anos
Investimentos)
AWM Engenharia;
Northville Goiana Sao Bento 50 2,2 mil 10 mil Cerca de 10 anos 1 bilhdo N&o informado
Incorporagdes;
CA3 Construtora
Reserva Sao [S&o Lourengo da Pernambuco 32 32 edificios 10 mil Lancamento N&o informado| 250 milhdes
Lourengco Mata Construtora Soft com 2.048
aptos
Cidade Goiana Cavalcanti Petribu; 600 18 mil 60 mil Em projeto 3 bilhdes Né&o informado
Atlanticar*** GL Empr.;
Grupo Moura;
Queiroz Galvéao
Novo Recife Moura Dubeux; 10 Nao Nao Em projeto Nao informado | N&o informado
Recife Queiroz Galvéo; informado informado
Ara Empr.;
GL Empr.
Reserva Camaragibe FMSA Carrilho; 40 Nao Néo N&o informado 1 bilhdo Nao informado
Camara Romarco; Corte Real; informado informado
Masf; Consulte
Engenharia; Casa
Grande Engenharia
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“Projeto Ipojuca Cyrela Brazil Reality; 230 Nao Nao Nao informado 5 bilhdes Nao informado
Ipojuca” Queiroz Galvéo; informado informado
(nome Usina Ipojuca
provisorio)
Reserva Ipojucy Ipojuca Pernambuco 71,6 4.856 20 mil Pré-langamento. 17|N&o informado| 550 milhdes
Construtora condominios
Soft
“Sem nome” | Cabo de Santo Rio Ave 200 14 mil 45 mil Em projeto Nao 2,8 bilhdes
Agostinho informado
Vila Natal Jaboatédo Moura Dubeux; 37 100 edificios 15 mil Em 46 milhdes 370 milhdes
MRV Engenharia com 3.700 construcao
aptos
Alphaville PE Jaboatédo Alphaville 900 1.042 5 mil Em 60 milhdes 157 milhdes
Urbanismo construcao

Fonte: Jornal do Commercio, Caderno Economia, 13 jun 2012.

* Estima-se que o CIRS Reserva do Paiva seja concluido em 2042.

** Dados atualizados conforme matéria do Jornal do Commercio de 21-11-2013.

*** |Informacdo no portal da OR afirma que se projeta um VGV ao final da Reserva do Paiva da ordem de 12 bilhGes

de reais. (Cf. <http://www.odebrechtonline.com.br/edicaoonline/2013/12/14/do-tamanho-da-paz/ >).

**** Projeto embargado por se localizar em area muito proxima do polo automotivo.

Uma breve analise dos dados acima permite identificar alguns pontos em comum no contexto
de articulacdo do capital. Uma das caracteristicas € que na maior parte dos empreendimentos ha a
formagéo de coalizdo entre dois ou mais agentes capitalistas. Alguns deles, tradicionalmente, séo
atuantes em outros ramos da economia. Tal € o caso do Grupo Cavalcanti Petribu e da Usina Ipojuca,
voltados para o setor canavieiro, além do Grupo Moura, que é de origem local e lidera nacionalmente

0 segmento de baterias automotivas.

No caso da GL Empreendimentos, investidora em dois projetos citados, foi constituida para
atuar no setor imobiliario, quer no mercado residencial, quer no de condominios logisticos por meio
da empresa Armazenna, tendo mudado do segmento industrial de massas e biscoitos para o
imobiliario. Além disso, é possivel verificar que as corporacdes envolvidas sdo de distintos portes.
Em alguns dos empreendimentos hé a coalizdo de corpora¢Ges de menor porte para somar forgas.
Este é 0 caso do megaprojeto Reserva Camara, em Camaragibe, que relne nada menos que seis

investidores de porte relativamente pequeno.

Outro exemplo é o do Northville, em Goiana, que congrega trés pequenas incorporadoras
especializadas no segmento Minha Casa Minha Vida. Em outros, as parcerias tém a frente grandes
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corporac0es ja consagradas no mercado, como a Cyrela, a Queiroz Galvao e a Moura Dubeux. Este
altimo caso é muito bem ilustrado pelo Projeto Ipojuca, que conta com a participacdo de duas

corporag0es gigantes, a Cyrela e a Queiroz Galvao, com a Usina Ipojuca.

Ha também empreendimentos que s&o incorporados por uma s6 empresa, tal como o segmento
popular da Pernambuco Construtora, que para se diferenciar da linha voltada para a alta renda
acrescenta a designacdo “Soft”. Conforme mostra o quadro, esta incorporadora / construtora esta
construindo dois megaprojetos, Reserva Ipojuca e Reserva Sdo Lourenco, com funcgéo residencial e
também equipamentos de comércio e servicos, pois procuram se atrelar ao conceito mercadolégico
de “bairro planejado”, produto recém-inventado pelo setor imobiliario local. Em ambos o0s
empreendimentos, o foco principal, mas ndo de forma exclusiva, é o segmento Minha Casa Minha
Vida e tém localizacdo nas proximidades do Complexo Industrial-Portuario de Suape e da Cidade da
Copa. Esse perfil “popular” é uma grande diferenca frente a realidade da Reserva do Paiva, 0 mais

exclusivista dos empreendimentos listados acima.

Por constituirem complexos imobiliarios de grande monta, o processo de implantacdo da
maior parte desses empreendimentos levard muito tempo, sendo em alguns casos até mais de duas
décadas. Diferentemente da Reserva do Paiva, em alguns desses empreendimentos, os lotes serdo
vendidos “nus” e cada proprietario construird a edificacdo. Para esse caso € fundamental que os lotes
comercializados sejam logo edificados, pois isso sinaliza para os hovos potenciais compradores que
0 empreendimento vingou. Isto também contribui para a valorizacao dos lotes que ainda ndo foram
comercializados, sendo do interesse dos incorporadores que logo depois da venda ja se comece a
edificacdo nos lotes vendidos. Em razdo disto, no caso do Northville, um dos seus socios ressaltou
que chegam a oferecer desconto no preco do lote caso o adquirente construa a moradia em até seis
meses. Isso sO demonstra o quadro bastante plural e complexo que marca esses Varios

empreendimentos citados.

Os dados mostram que a maior parte dos langamentos que demandam grandes estoques de
solo esta localizada fora do Recife. Desta forma, entre os empreendimentos citados, apenas dois se
localizam na capital e mesmo assim com areas bem pequenas se comparadas com 0s outros projetos.
Um deles, o “bairro planejado” Novo Recife, ocupa uma area de apenas 10 hectares, localizada entre
a Avenida Engenheiro José Estelita e a Avenida Sul, e compreende area de antigos galpdes que
pertenciam a extinta Rede Ferroviaria Federal. A terra foi adquirida pelos empreendedores junto a
Unido e a construcdo em area de importancia histérica e num eixo viario importante tem sido alvo de

contestacdes da sociedade civil organizada e de a¢Bes do Ministério Publico.

Hé ainda outros dados no quadro que merecem ser examinados, como 0 nimero de unidades

imobilidrias e a populacdo estimada. No primeiro caso, 0 maior empreendimento projetado é o
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Convida Suape, com vinte e cinco mil unidades imobiliarias, a qual, segundo o plano master desse
empreendimento, devera ocupar uma area de aproximadamente 500 hectares que atualmente é coberta
por cana-de-acuUcar (Fig. 2), nos arredores da sede municipal do Cabo de Santo Agostinho. Caso isso
venha efetivamente a ocorrer, a populacdo desse municipio suplantaria todas as proje¢des oficiais e
aumentaria em dois ter¢cos durante um periodo de uma década.

Figura 2: Area de canavial onde esta prevista a implantacio do megaprojeto Convida Suape, nos arredores da

cidade do Cabo de Santo Agostinho.

e

Fonte: Material publicitario do Convida Suape, 2012.

O uso de expressdes como bairros planejados e cidades planejadas, conforme ja criticado aqui,
tem um sentido mercadoldgico voltado para o marketing desses empreendimentos, mas ganham
algum sentido quando se leva em conta a populacédo estimada para alguns deles. O Convida Suape se
coloca como o de maior impacto neste sentido, com uma estimativa de populacdo de 100 mil
habitantes, ou seja, mais da metade do que a populacdo atual do Cabo de Santo Agostinho. Outros
casos, como a Reserva do Paiva e Cidade da Copa, ha estimativas de populacdo de 45 mil para o
primeiro e 60 mil para o segundo. Ndo ha duvida de que, se confirmados esses numeros, tais
empreendimentos estabeleceriam uma nova ordem urbana com a criagdo de novas centralidades em

areas atualmente constituintes do espaco periurbano do Recife.

Em termos de investimentos totais, 0 Convida Suape com 7 bilhdes e o Projeto Ipojuca com
5 bilhes, s@o os exemplos de maior expressao. Cidade Atlantica, com 3 bilhdes, e Reserva do Paiva,
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com 2,5 bilh@es, viria em seguida, caso ndo houvesse sido embargado na justica pela propria acdo do
Grupo Fiat Chrysler, responsavel pela implantacdo do polo automotivo e que alegou que a area onde
0 megaprojeto Cidade Atlantica estava previsto para ser implantado poderia comprometer futuras
expansfes da planta dessa montadora. Contudo, destes, até o presente, s6 a Reserva do Paiva
efetivamente est4 sendo implantada, ainda que também tenha desacelerado o ritmo de langamentos
em funcdo da retracdo econdmica atual. Desde 2014 nenhuma nova etapa foi anunciada nesse CIRS.
Claro que estes dados podem ndo condizer exatamente com a realidade, mas, em todo caso, eles
sinalizam a grandiosidade desses empreendimentos, inclusive pelo montante de recursos financeiros

gue movimentarao.

O empreendimento da Cidade da Copa, por sua vez, apresenta algumas peculiaridades que se
julga importante menciona-las. Primeiramente foi concebida como uma smart city, expressao
traduzida como “cidade inteligente” e se apoia nas fungfes: morar, trabalhar, aprender e se divertir.
Seu projeto urbanistico compreende a Arena indoor, concluida em 2013 para jogos da Copa das
Confederacbes e da Copa do Mundo, além de equipamentos de lazer (teatro, cinemas, bares,
restaurantes), de trabalho (torres comerciais e escritorios corporativos), de ensino (campus
universitario) e moradia. Trata-se, isto sim, de mais um CIRS a cargo de uma corporacgdo pertencente
ao conglomerado Odebrecht, neste caso a Odebrecht Participacgdes e Investimentos (OPI), tendo por

isto semelhancas com as articulagdes envolvidas na implantacdo da Reserva do Paiva.

Como ilustracdo disto, a construcdo da arena esportiva se deu por meio de uma PPP entre o
Governo Estadual e a Arena Pernambuco Negdcios e Investimentos S.A., uma Sociedade de
Propdsito Especifico (SPE) liderada pela OPI. Esta mesma parceria vale para a implantacdo dos
demais empreendimentos imobiliarios, cuja conclusao podera levar cerca de 20 anos, conforme prevé
0 plano master. Contudo, o fim da parceria entre o0 governo estadual e a OPI, responsavel pela SPE
que administrava a Arena Pernambuco, emerge uma série de ddvidas quanto ao futuro desse
megaprojeto. Como este, outros megaprojetos poderdo ndo vingar. E valido frisar, porém, que o
capital lida tdo bem com o tempo como o faz com o espaco, logo tais megaprojetos ainda que venham
sofrer alteracdo do plano master, ddo, no presente, uma boa medida das intencionalidades e

transformac0es futuras do espago periurbano do Recife.

Dessa forma, a despeito das muitas incertezas que pairam sobre o futuro desses megaprojetos,
fica evidente que ha um novo foco da atuacdo dos grandes agentes imobiliarios, 0s quais voltam suas
estratégias para areas com grande estoque fundiario, particularmente voltado para o cultivo de cana-
de-acgUcar. Nesse contexto, ha a participacdo de empresas atuantes neste setor econémico, bem como
0 ingresso de investidores que atuam em outros ramos. Fica evidente a proposicao de Lefebvre (1999;
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2007; 2008) de que o imobiliario funciona como uma espécie segundo setor da economia, agregando

distintas fracdes do capital e servindo como aporte de capitais de outras atividades econémicas.

Ademais, o fendmeno atual de periurbanizacdo ndo apaga as a¢des das grandes construtoras e
incorporadoras na cidade do Recife em particular. A verticalizagcdo, com a construcdo de edificios
residenciais e corporativos, continua a ser a principal marca da producgéo imobiliaria atual da cidade-
nucleo da metropole. Certos bairros recifenses, particularmente Boa Viagem e bairros nobres da zona
norte, continuam a ser 0os mais procurados para fins residenciais da clientela de média e alta renda.
Isto corrobora com a dupla tendéncia atual de, por um lado, periferizacdo mediante esses novos
projetos e, de outro, persisténcia do acentuado processo de verticalizacdo do Recife.

5 Consideracdes finais

Do exposto acima, € crivel ressaltar que a dinamica recente de producdo do espaco da RMR,
ndo obstante em grande medida ainda se apresente no campo das tendéncias e intencionalidades,
sinaliza o papel cada vez mais decisivo dos agentes econdmicos na definicdo das novas direcfes da
expansdo metropolitana. Esse fendmeno, conforme analisado, da-se sob as béncdos do Estado e
resulta em produtos imobiliarios plurifuncionais e segmentados para clientelas de distintos perfis de
renda, e que em Recife tendem a ser instalados por meio da demolicdo e requalificacdo de antigas
areas, ao passo que nas bordas da RMR, sdo aproveitadas terras secularmente de uso agricola, numa

evidente sociometabolizacéo do capital em busca de novos meios para sua reproducdo ampliada.

Em ambos os casos, é for¢oso reconhecer a tendéncia & maior complexificagdo da morfologia
urbana, com um crescente espraiamento e a alteracdo do contedo social e econémico da periferia
metropolitana do Recife. Conquanto isso ndo seja um fato novo, pois Aldeia ja ha algum tempo
constitui um exemplo cabal desse processo, constata-se uma tendéncia de acentuacdo, sobretudo nas

areas servidas pelos megaprojetos estruturadores da economia metropolitana.

A cidade é assim concebida e produzida para muito além do que ela é hoje, com a producao
de ndcleos urbanos cada vez mais descontinuos espacialmente e também por isso, cada vez mais
segregados do restante da cidade. Assim, um dos maiores desafios a serem enfrentados € justamente
0 de evitar que os megaprojetos imobiliarios que contemplam a funcéo residencial (da modalidade
CIRS ou néo), ndo se transformem em espacos exclusivistas autossegregados, refor¢cando ainda mais

a negacdo da cidade como totalidade.
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