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RESUMO

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), foram incorporadas ao planejamento
dos territérios urbanos na década de 1980 através de leis municipais e difundido
Estatuto das Cidades (2001), despontando como uma das principais ferramentas
de politica fundiaria e zoneamento dos municipios brasileiros. As ZEIS englobam ao
zoneamento das cidades, por meio do Plano Diretor e leis de uso e ocupacao do solo,
areas destinadas a implantacao de Habitacao de Interesse Social, seja em areas ja
ocupadas por assentamentos precarios, seja em areas vazias, preferencialmente dotadas
de infraestrutura, como explica Rolnik (1997). Dessa maneira, o trabalho a seguir discute
as relacdes e as dinamicas socioterritoriais desenvolvidas na Zona Especial de Interesse
Social Califon/Estac&o Velha, localizada na cidade de Campina Grande - PB e delimitada
pela lei municipal n° 4.806 de 23 de setembro de 2009. O estudo abrange os aspectos
relacionados as ameacas a permanéncia da populacao mediante as relacdes de poder
e ordem desenvolvidas na area, decorrentes do modelo de producao urbano neoliberal.
O fator norteador das ZEIS no zoneamento das cidades foi a de que intervir sobre as
regras que definem o uso e ocupacao do solo poderia operar no sentido de ampliar
0 acesso ao solo urbano para populacdes que nao encontram essa possibilidade no
mercado formal. A area analisada, por sua vez, apesar de ser uma zona protegida desde
2009, apresenta fragilidades resultantes das investidas pelo setor imobiliario e outros
agentes que incidem sobre a producao do espaco urbano na area e da falta de politicas
publicas que sejam efetivas para a garantia do acesso ao direito a cidade e a moradia
por parte da populacao mais vulneravel. Sendo assim, o presente trabalho nao visa
sO uma contribuicdao ao estudo urbano da area, como também explorar os agentes
responsaveis pela produgcao dessas ameacas, além de sugerir reflexdes que possam
possibilitar a inclusao emancipatoria dos cidadaos na producao do espaco urbanoem
qgue vivem.
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ABSTRACT

The Special Social Interest Zones (ZEIS) were incorporated into the planning of
urban territories in the 1980s through the Statute of Cities, emerging as one of the
main tools for land policy and zoning of Brazilian municipalities. The ZEIS act to include
in the zoning of cities, through the Master Plan and land use and occupation laws,
areas destined for the implementation of Social Interest Housing, whether in areas
already occupied by precarious settlements, or in empty areas, preferably endowed with
infrastructure, as explained by Rolnik (1997). In this way, the following work discusses
the relationships and socio-territorial dynamics developed in the Special Social Interest
Zone Califon/Estacdo Velha, located in the city of Campina Grande - PB and delimited
by municipal law n°. 4,806 of September 23, 2009. The study covers aspects related
to threats to the permanence of the population through the relations of power and
order developed in the area, resulting from the neoliberal urban production model. The
guiding factor of the ZEIS in the zoning of cities was that intervening in the rules that
define the use and occupation of land could operate in the sense of expanding access
to urban land for populations that do not find this possibility in the formal market. The
analyzed area, in turn, despite being a protected zone since 2009, presents weaknesses
resulting from the investments by the real estate sector and other agents that affect the
production of urban space in the area and the lack of public policies that are effective
for guaranteeing access to the right to the city and housing by the most vulnerable
population. Therefore, this work not only aims to contribute to the urban study of the
area, but also to explore the agents responsible for producing these threats, in addition
to suggesting reflections that may enable the emancipatory inclusion of citizens in the

production of the urban space in which they live.

KEYWORDS

ZEIS, urban production, permanence, social vulnerability.
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INTRODUGAO

As primeiras aglomeracdes urbanas precarias referenciadas em literatura
e denominadas como favela surgiram no Rio de Janeiro, que na época era capital
brasileira, datando do final do século XIX e inicio do século XX como explica Abreu
(1998). Com a chegada das industrias as areas urbanas centrais, 0s operarios e suas
familias, em busca de instalacdes proximas aos seus locais de trabalho, iniciaram a
criacao de moradias conhecidas como corticos e estalagens, tratando-se de areas de
abrigo coletivo marcadas pela precariedade, insalubridade e falta de estrutura fisica
adequada para comportar os operarios. O acelerado inicio da urbanizacao brasileira,
datado, principalmente das décadas de 1950 a 1970, foi um agravante a esse cenario,
tendo como caracteristicas desigualdades sociais e exclusao social. Como explica

Maricato:

“O crescimento urbano sempre se deu com exclusdo social, desde
a emergéncia do trabalhador livre na sociedade, que é quando as
cidades tendem a ganhar nova dimensao e tem inicio o problema

da habitacao.” (MARICATO, 2013, p. 22)

Devido a aglomeracao inadequada e insalubre de pessoas nessas instalacoes
houve um crescente numero de doencas ligadas a falta de higiene como febre amarela,
tuberculose e malaria. Utilizando-se desse contexto, a elite da época instalou um
processo de ~ “higienizagcao™ = dos centros urbanos, de modo a retirar das areas centrais
essa populacao socialmente excluida, dai iniciou-se a realizagcao de reformas urbanisticas

de carater higienista e segregatdrio, como diz Abreu (1998):

“Sede agora de modernidades urbanisticas, o centro,
contraditoriamente, mantinha também sua condicao de local de
residéncia das populagdes mais miseraveis da cidade. Estas, sem
nenhum poder de mobilidade, dependiam de uma localizacao

central, ou periférica ao centro, para sobreviver. (..) A solucao era



entdo o cortico, habitagcdo coletiva e insalubre e palco de atuacao

preferencial das epidemias de febre amarela.” (ABREU, 1988, p. 42).

Esse processo contribui para o incremento do défict habitacional, a questao do
déficit habitacional, visto que com a politica higienista e as reformas urbanas vindas
da elite, visando eliminar os pobres das areas que seriam modernizadas nos centros
das cidades, sob o pretexto que essa populacao oferecia riscos a saude publica, devido
as epidemias e condicdes precarias de sobrevivéncia, acrescido da falta de politicas
habitacionais que tiveram como finalidade realocar essas pessoas, inumeras familias de
operarios ficaram sem moradia. Atualmente esse cenario se perpetua como explicado

por Rolnik:

“Excluidos do marco regulatério e dos sistemas financeiros formais,
0s assentamentos irregulares se multiplicaram em terrenos
frageis ou em areas nao passiveis de urbanizagdao, como encostas
ingremes e areas inundaveis, além de constituirem vastas franjas
de expansao periférica sobre zonas rurais, eternamente desprovidas
de infra-estruturas, equipamentos e servicos que caracterizam a

urbanidade.” (ROLNIK, 2008, P. 24)

Como explica YAMAGUTI (2019), entender a formacao das primeiras cidades
brasileiras como um processo desigual e elitista é importante para o estudo atual
das Zonas Especiais de Interesse Social, as ZEIS, portanto, como um instrumento de
democratizagao do espaco urbano brasileiro s teve sua origem na década de 1980, em
um cenario marcado por lutas de redemocratizagao e reorganizagao dos movimentos
de moradia. Em 1979, o Banco Nacional de Habitacao (BNH) criou o Programa de
Erradicacao dos Aglomerados de Sub-habitacdes (PROMORAR), o programa tinha
como objetivo financiar os projetos que mantinham a populagao nas areas ocupadas
por favelas. O PROMORAR funcionou como base para a aprovacao dos zoneamentos
especiais de regularizacao e consolidacao dos assentamentos precarios, com a criagcao

das ZEIS, ou, Areas Especiais de Interesse Social (AEIS).



“Numa tentativa de se adequar as demandas populares,
o BNH criou, em 1979, o Programa de Erradicacao dos
Aglomerados de Sub-habitacdes (PROMORAR) que,
apesar do nome, destinava-se a financiar projetos
gue mantinham a populacao nas areas ocupadas por
favelas, mediante a construcao de habitacdes, estimulo
ao desenvolvimento comunitario e melhoria da infra-

estrutura urbana.” (MIN. CIDADES, 2009, p.09)

Entretanto, foi somente em Recife, que surgiu a expressao ~ “Zona Especial de
Interesse Social™ 7, representando o marco de origem do instrumento ZEIS no Brasil, que
teve suas discussdes iniciadas Nos anos 1979 e 1980 e instituidas juridicamente na Lei
de Uso e Ocupagao do solo (LUOS) em 1983. O historico processo participativo ocorrido
Nna comunidade Brasilia Teimosa, elucidado por Miranda e Moraes (2007), portanto,
previu instrumentos para limitar a agcao do mercado imobiliario e da especulacao, como
também a regulacdes sobre dimensao dos lotes e proibicao dos remembramentos.

A ZEIS e sua adicao na legislacao municipal, visa, além da priorizacao das
areas demarcadas na implementacg¢ao de infraestrutura e da promoc¢ao de moradias
adequadas, assegurar a permanéncia dos moradores no local que é o tema principal
deste trabalho.

O instrumento ZEIS foi criado pela primeira vez em legislagcao federal no ano
de 1999, por meio da Lei 9.785/99, que alterou a Lei 6.766/79 e estabelece requisitos
relacionados a infraestrutura basica dos parcelamentos do solo situados em zonas de
habitacao social. O Estatuto da Cidade, aprovado em 2001 e a posterior aprovacao dos
Planos Diretores, ofereceu aos municipios uma base legal mais sélida para a delimitagao
das ZEIS, tanto em areas ocupadas por assentamentos precarios, como em areas vazias
e urbanizadas (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

As ZEIS dividem-se em tipos, sendo 2 basicos e com exatidao explicados no Guia
para regulamentacao e implementacao de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS em
Vazios Urbanos, disponibilizado pela Secretaria Nacional de Habitacao e pelo Ministério

das Cidades no ano de 2009:



“. ZEIS 1: Areas publicas ou privadas ocupadas por assentamentos
precarios tais como: favelas e assemelhados, corticos, loteamentos
e conjuntos habitacionais irregulares, habitados por familias de
baixa renda.

- ZEIS 2: Areas, terrenos e iméveis vazios, sub-utilizados ou n&o
utilizados, adequados para a producao de habitagcao de interesse

social (HIS).” (MIN. CIDADES, 2009, p.25)

Apesar de ser um instrumento importantissimo na promoc¢ao da justica social
urbana, as ZEIS, sem politica habitacional ativa e sem a relacao com os demais
instrumentos do plano diretor e do estatuto da cidade, a fim de proteger a demarcacao
definida por lei, tem sua eficacia diminuida. Sendo recomendado um trabalho articulado

com outros instrumentos como explicado por Miranda e Moraes:

“Na maior parte das legislagcdées municipais, a Zeis vem sendo
trabalhada articulada a outros instrumentos juridicos, urbanisticos
e de planejamento e gestdo participativa para que, de modo
coordenado, possa dar maior efetividade ao objetivo de regularizar
0s assentamentos de interesse social.” (MIRANDA, L.; MORAES, D,

2007, P. 418)

Mesmo com o conhecimento de que as ZEIS tem sua eficacia maxima atingida
quando articuladas com outros instrumentos urbanos, nas cidades brasileiras,
principalmente as de médio porte, essa nao € a realidade observada. O objeto de estudo
adotado por esse trabalho exemplifica bem essa negligéncia, visto que, a Zona Especial
de Interesse Social Califon/Estacdo Velha, localizada na cidade de Campina Grande - PB
teve seu perimetro delimitado pela lei municipal n°. 4.806 de 23 de setembro de 2009,
contudo uma série de fatores ocorridos apds essa data, principalmente os relacionados
as investidas do mercado imobiliario e a presenca de um complexo juridico lindeiro a
area demonstra as fragilidades do Estado no cumprimento da sua propria legislagcao
municipal.

Por se tratar de uma ZEIS localizada em um bairro central de alto valor imobiliario



a fiscalizagcao do cumprimento da Lei n° 4.806, de 23 de setembro de 2009 que
regulamenta as Zonas Especiais de Interesse Social de Campina Grande e da outras
providéncias, deveria ser ativa.

Contudo, a partir de estudos desenvolvidos neste trabalho a partir da pesquisa a
qual fui bolsista, provada pelo Edital da Chamada MCTI/CNPqg No 28/2018 - Universal/
Faixa A, intitulada “Dinamicas socioespaciais nas Zonas Especiais de Interesse Social
em bairros de alto valor imobiliario: estudos em Joao Pessoa e Campina Grande - PB,

|"

Brasil”, conseguimos observar a série de violacdes de direitos basicos que deveriam fazer
parte da agenda principal do governo municipal de Campina Grande, a fim de garantir
a atenuacao das ameacas a permanéncia, existentes através de inumeros vetores na

area.



FOTOGRAFIA 01 - CRIANCAS ANDANDO COM CARRINHO DE MAO
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O OBJETO DE ESTUDO E A PROBLEMATICA

Delimitada pela Lei municipal N° 4.806 de 2009 a Zona Especial de Interesse
Social Califon/Estacdo Velha é um dos 19 assentamentos precarios com o perimetro

definido na cidade de Campina Grande. Como recorte da Lei:

Art. 1°. Nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS deverdo ser
aplicados os dispositivos previstos nesta Lei que estabelece normas,
procedimentos e estrutura de gestao, no intuito de promover a
urbanizacao e regularizagao fundiaria destas zonas, reintegrando-as
a estrutura urbana da Cidade, conforme as diretrizes previstas no
Plano Diretor de Campina Grande, Lei Complementar N° 003, de

09 de outubro de 2006.

Entretanto, por estar localizada em uma das areas mais valorizadas da cidade, bem
como por ter ao seu lado o Complexo Juridico, essa area desponta como a favela com
seu perimetro mais ameacado pelas investidas do mercado imobiliario e de agentes
privados no municipio de Campina Grande, esse cenario torna-se, a cada ano, mais
preocupante.

Ao observarmos imagens de satélites desde antes da implementacao das
ZEIS (FIGURA 02) até os dias atuais conseguimos identificar mudancas morfoldgicas
gigantescas, como o aparecimento de edificios verticais dentro do perimetro da area,
alargamento e gentrificacao de areas que, apesar de estarem dentro do perimetro
definido pela lei, servem como aparato para o Complexo Juridico, tornando clara a
relacao do capital, da gentrificacao e da somatdria de rompimentos dos direitos das
pessoas que residiam na regiao, aumentando a desigualdade e exclusao socioespacial,
e proporcionando diversas ameagas a permanéncia.

Apesar de ser uma area protegida por Lei Municipal a nao fiscalizacao e a
deficiéncia na aplicacao de instrumentos urbanisticos relacionados a mecanismos de
incentivo e induc¢ao, bem como o nao incentivo de processos de construcao e gestao das
ZEIS de maneira participativa, apesar de estar presente na Lei, a area sofre diariamente

com as investidas do mercado imobiliario e do capital, podendo observar claramente a



transformacao da area no aspecto morfoldgico dos anos 2009 (data de criacao da lei N°.
4.8006) até os dias atuais, entretanto, quase nenhuma dessas modificagcdes foram feitas a
fim de beneficiar a populacao residente da Zona Especial de interesse Social, dai surge
a indagacao principal desse trabalho: Para guem Campina é Grande? Evidenciando a
importancia de estudar os fatores que levam a populacao residente das ZEIS a terem
sua permanéncia ameacada.

De acordo com a Lei municipal N° 4.806 de 2009 a Zona Especial de Interesse

Social Califon/Estacdo Velha abrange:

“A ZEIS Califon / Estacao Velha esta localizada a oeste da Av. Cénsul
Joseph Noujaim Habib Nacad, em area delimitada, indicada na Figura
01, cujo perimetro estende-se a partir do Ponto n°1, no cruzamento
dos eixos da Rua Prudente de Morais e da Rua Severino Rodrigues de
Albuquerque, seguindo o eixo desta Ultima até atingir o Ponto n°2, no
cruzamento dos eixos da Rua Severino Rodrigues de Albuquerque e
da Rua Piaui, deflete a direita seguindo o eixo da Rua Piaui até atingir
o Ponto n°3, no cruzamento dos eixos da Rua Piaui e da Rua Paraiba,
deflete a direita seguindo por o eixo da Rua Paraiba até atingir o Ponto
N°4, no cruzamento do eixo da Rua Paraiba com o prolongamento do
limite lateral oeste do lote lindeiro a margem norte da Rua Paraiba
situado a 245,65m (Ponto Geografico = 181307.6328, 91994228.9544)
do Ponto n°4, deflete 90° a esquerda seguindo o limite do lote até
atingir o Ponto n°5, no cruzamento do limite lateral leste do lote com
o limite de fundos norte, ha 34,39m do Ponto n°5 (Ponto Geografico
=181317.8173, 9199461.7976), deflete 90° a direita seguindo pelo limite
de fundos dos lotes lindeiros a Rua Paraiba até atingir o Ponto n°6, no
cruzamento dos limites de fundos dos lotes lindeiros a Rua Paraiba
com os limites de fundo dos lotes lindeiros a margem oeste da Rua
Prudente de Morais, deflete a esquerda até atingir o Ponto n°7, no
cruzamento dos limites de fundo dos lotes com o eixo da Travessa
Prudente de Morais, deflete a esquerda até atingir o Ponto n°8, no

cruzamento do eixo da Travessa Prudente de Morais com o limite



frontal dos lotes lindeiros a margem leste da Rua Sem Denominagao,
deflete a direita seguindo pelo limite frontal dos lotes até atingir o
Ponto n°9, no limite de fundos do lote (Ponto Geografico =181264.5409,
9199871.8698) deflete a esquerda até atingir o Ponto n°10, no limite de
fundo do lote (Ponto Geografico = 181205.4184, 9199860.2042) deflete
a direita até atingir o Ponto n°11, Ponto Geografico = 181195.7394,
9199909.2584, deflete a direita até atingir o Ponto n°12, na linha
gue delimita a Area de Protecdo Permanente do Riacho do Acude
Novo, situada a 15m paralelos a margem sudoeste do Riacho (Ponto
Geogragico = 181274.3957, 9199924.8384) deflete a direita seguindo a
linha que delimita a APP até atingir o Ponto n°13, situado no eixo da
Travessa Santa Luzia de fronte ao limite lateral norte do lote situado na
esquina da referida travessa com a Rua Santa Luzia (Ponto Geografico
=181365.43, 9199798.05) segue na diregdao nordeste até atingir o Ponto
N°14, situado no cruzamento da margem oeste da Rua Cazuza Barreto
com o prolongamento da Linha férrea (Ponto Geografico =181479.39,
9199860.99) seguindo pelo eixo da Linha férrea na direcao sul até
atingir o Ponto n°15, situado no cruzamento da margem norte da
Rua Joao Quirino com a linha férrea, seguir na direcao noroeste até
encontrar o limite lateral norte do segundo lote da Rua Prudente de
Moraes, seguindo o prolongamento desta lateral de lote até encontrar
o Ponto n°16, situado no eixo da Rua Prudente de Moraes (Ponto
Geografico = 181336.57, 9199301.63), segue pelo eixo da referida rua
na direcao norte até atingir o Ponto n°1, fechando assim a poligonal

da ZEIS”



FIGURA 01 - LOCALIZACAO
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LINHA DO TEMPO: PROBLEMATICA

2010

Area antes da Area 1 ano apds a

implementacao implementacao
da Lei das ZEIS da Lel das ZEIS
(Fonte: Google Maps) (Fonte: Google Maps)
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FIGURA O2 - LINHA DO TEMPO

Area sofrendo
modificacbes em

sua morfologia
(Fonte: Google Maps)

Area atualmente
(modificacdes

morfoldgicas)
(Fonte: Google Maps)

FONTE: GOOGLE EARTH - ADAPTADO - AUTOR (2022)
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A HIPOTESE PRINCIPAL

A pesquisa desenvolvida para este
Trabalho de Conclusao de Curso se embasa
na hipotese de que os conflitos territoriais
ocorridos nas ZEIS Califon/Estacdo Velha
€ No seu entorno, bem como os agentes
urbanos envolvidos, utilizam-se da
producao urbana capitalista para agravar
as desigualdades da area, sendo assim, o
uso da especulacao imobiliaria aquecida
pelas atividades juridicas localizadas no
polo existente pressionam a ZEIS e sua
populacao, naturalizando praticas de
segregacgao socioespacial e promovendo
uma série de ameacas a permanéncia,
além de construir um espaco urbano
cada vez mais desigual e voltado ao
lucro. (ESQUEMA ILUSTRATIVO - PAGINA
SEGUINTE - FIGURA)
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FIGURA O3 - FOTOGRAFIA DE DRONE

FONTE: OBSERVATORIO DAS METROPOLES (2022)
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FIGURA 04 - ESQUEMA HIPOTESE - CENARIO ATUAL

ario atual
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Relagées comuns as ZEIS
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FONTE: AUTOR (2022)
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FIGURA 05 - ESQUEMA HIPOTESE - CENARIO IDEAO PARA O MERCADO

deal para o mercado

[

ariol

Cen

Tentativa de substiticéo das atividades comuns as ZEIS para uma
maior financeirizagéo do espago urbano central.

Perimetro ZEIS
msm Areas centrais de alto valor imobiliério
B Limite da cidade

FONTE: AUTOR (2022)
16



OS OBJETIVOS

Tendo em vista a heterogeneidade
na (re)producao do espaco urbano de
Campina Grande em especial na ZEIS
apreendida como objeto de estudo. A
pesquisa tem como objetivo principal
identificar, por meio de analises visuais
e espaciais, as principais ameacas a
permanéncia na Zona Especial de
Interesse Social Califon/Estacdo Velha,
localizada na cidade de Campina Grande
- Paraiba. Para tal, surgem os objetivos

especificos que abrangem:

1. Analisar os processos morfoldgicos
e as relacdes de poder da area,
visando entender o contexto de

forma abrangente;

2. Promover o debate acerca das
ameacas a permanéncia e definir

recomendacdes visando atenua-las.
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FOTOGRAFIA 02 - O PRECARIO E O ALTO PADRAO
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FONTE: JOESLEY FERREIRA (2022)
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A METODOLOGIA

Metodologicamente a pesquisa
possui uma abordagem qualitativa.
Partindo de um objeto de estudo: A
ZEIS Califon/Estacdo Velha. Para tal
analise foram adotados procedimentos
metodoldgicos que permeiam a
pesquisa bibliografica relacionada a
tematica (Producao do Espaco Urbano;
Zonas Especiais de Interesse Social,;
Permanéncia; Conflitos Urbanos....); a visita
in loco para levantamento fotografico e
analise visual da area; também foram
utilizadas na construcao da pesquisa a
leitura e analise de trabalhos académicos
relacionados a area e ao tema discutido.
Utilizou-se, também, da manipulagao de
cartografia georreferenciada através do
software Qgis a partir de dados vetoriais
disponibilizados pela Prefeitura de

Campina Grande e outros 6rgaos.
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FOTOGRAFIA 03 - O CANAL E AS HABITACOES

FONTE: JOESLEY FERREIRA (2022)



A ESTRUTURA DO TRABALHO

Apods a parte introdutdria e o referencial bibliografico, o trabalho esta dividido
em trés partes principais, sendo a primeira relacionada a area de estudo, a segunda
relacionada as ameacas a permanéncia e a Ultima as recomendacdes e contribuicdes

da pesquisa.

Parte 1. A primeira parte do trabalho diz respeito a caracterizacao do objeto de estudo
e sua relagcao com topicos relacionados a permanéncia, a caracterizacao € mostrada,
inicialmente, em um panorama historico de formacao das ZEIS, fazendo um paralelo ao
reconhecimento desse assentamento precario como Zona Especial de Interesse Social.
No plano fisico e morfoldgico foram escolhidos elementos para mapeamento referentes
a: infraestrutura (@agua e esgoto); Adensamento (a partir de mapeamento de Nolli),
Estudo das conexdes da area; Gabaritos e Areas de risco ligadas a legislacdo vigente
através de um quadro sintese. Incluindo, também, inclui-se os topicos pertencentes

ao estudo da permanéncia.

Parte 2: A segunda parte inicia o estudo referente a heterogeneidade na (re)producao
do espaco urbano, evidenciando as divisdes de poder e ordem da area através de
mapeamento georreferenciado dessas divisbes nao geograficas, visando tratar com
clareza os conflitos fundiarios urbanos e as relagcdes de poder que ameacam o perimetro
demarcado pela legislacao municipal. Ao fim deste capitulo teremos uma nocgao clara

das ameacas a permanéncia existentes na ZEIS Califon/Estacdo Velha.

Parte 3: Apds entendermos a areas e seu processo de formacao na primeira parte e
entendermos os conflitos envolvidos na segunda parte, a terceira se encarregara de
levantar recomendacdes que poderao oferecer formas de atenuar o cenario atual,
visto que o instrumento ZEIS funciona melhor quando aplicado juntamente com
outros instrumentos urbanisticos garantidos por lei, sendo assim, na conclusao do
trabalho teremos uma finalizagao que podera ajudar os drgaos competentes do governo
municipal nas problematicas urbanas que interferem diretamente a vida da populacao

campinense.
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A PRODUGCAO DESIGUAL DO ESPAGO URBANO
REFERENCIAL TEORICO

Ao observar, sob uma 6tica marxista, que o processo de industrializacao modificou
as bases da cidade outrora existente, Lefebvre (1991) explica que com a substituicao
do capitalismo mercantil pelo capitalismo industrial houve uma mudanc¢a do espaco
urbano, tanto em sua esfera formal como, principalmente, em sua esfera ideoldgica.
O espaco urbano, portanto, passou a ser (re)produzido de uma forma mais racional,
iniciando-se um processo de mercantilizacao, e substituindo o ideario da cidade
como obra pelo da cidade como produto. Sendo assim, buscou-se, com a pesquisa
bibliografica que resultou nesse referencial tedrico, entender a cidade como locus do
capitalismo.

Como mercadoria, a terra urbana tem seu valor atrelado a caracteristicas fisicas e
idealizadas. A localizacao, o acesso a equipamentos e servicos publicos, a infraestrutura
disponivel no local, dentre outros aspectos, ditam o que sera uma terra valiosa ou nao.
Esse cenario faz com que as areas centrais dos nucleos urbanos sejam privilegiadas e,
assim, consumidas apenas pelos mais ricos, como explicado por Villaca (1986), o autor
atrela a essa valorizacao questdes como acessibilidade, centralidades, infraestrutura e
amenidades.

Outro fator importante que corrobora para o aumento da desigualdade urbana é
a chamada especulacao imobiliaria, que diz respeito a valorizacao de areas subutilizadas,
gue nao cumprem sua funcao social, mas que, a partir de investimentos publicos em
equipamentos do Estado tem seu valor de mercado aumentado, como explicado por

Baltrusis (2006):

O preco dos terrenos varia de acordo com a sua localizagao:
aqueles localizados a, com infraestrutura e com servicos
publicos, alcangcam melhores ofertas. No entanto, esse
preco que o proprietario particular se apropria é fruto do
investimento coletivo. Ou seja, o incremento no valor de uma

propriedade particular urbana se da através da apropriagao
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indevida do investimento, que é publico (BALTRUSIS, 2006,
p. 124)
Sobre a especulacao imobiliaria e o papel regulador do Estado, Santos (2019)

determina que esse agente nao cumpre, de fato, o que Ilhe é recomendado:

“(...) cada vez mais o Estado é chamado a exercer um papel
de regulador, pois detém os instrumentos para realizar essa
regulacao. Hoje o mercado nao consegue equilibrar-se sem
a intervencao do Estado. Essa intervencao do Estado se da
de maneira planejada, com preocupacdes nao sé de curto e
médio prazos. A intervencao do Estado na vida econdmica de
uma nagao € cada vez mais planejada (...). A maneira pela qual
se realiza a intervenc¢ao do Estado vai ser determinada para a
sua configuracao espacial, para a geografizacao das diversas
variaveis componentes de uma situagao. Mesmo se o Estado
limita sua intervencao ao econdmico, o resultado € que os
outros niveis da vida social - como saude, educacao, lazer e
outros — sao organizados pela lei de mercado, uma de suas

armas sendo a especulagao. (SANTOS, Milton. 2012:109-110)

A partir desse cenario, a problematica se agrava quando o Estado assume uma
posicao neutra frente a forma desigual de producao do espaco urbano. Sobre a atuagao
do mercado Corréa (2000) explica que: “Sua atuacao tem sido complexa e variavel
tanto no tempo quanto no espaco, refletindo a dinamica da sociedade da qual € parte
constituinte” (CORREA, 2000, p.24). Desse modo, ao agir de encontro ao mercado
imobiliario e aos proprietarios fundiarios, o Estado, desenvolve papel importante no
aumento do preco da terra e consequente fragmentacao do espaco urbano, como
defendido por David Harvey (1980).

Corréa (2000) também explica que os proprietarios fundiarios estao interessados no
valor de troca da terra, de modo que irao atuar a fim de conseguir a maior rentabilidade
possivel da propriedade, e segundo o autor citado, uma das formas dessa valorizacao

ser bem sucedida € uma acao conjunta com o Estado na promocao de infraestrutura
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(utilizando-se de recursos publicos) nas areas lindeiras a sua propriedade, resultando em
um consideravel aumento do valor de mercado daquelas terras. Desse modo, o Estado,
gue deveria promover a diminuicao da desigualdade urbana, age como promotor
imobiliario, manejando os recursos publicos em detrimento do capital ao invés do

social. Sobre a promocao de desigualdades, pontua Corréa (2000):

[...] @ atuacao espacial dos promotores imobiliarios se faz de
modo desigual, criando e reforcando a segregacao residencial
gue caracteriza a cidade capitalista. E, na medida em que em
outros setores do espaco produzem conjuntos habitacionais

populares, a segregacao € ratificada (CORREA, 2000, p. 24).

Silva (1989) também pontua sobre a problematica do estado na producao do

espaco urbano:

[...] a resposta do Estado tem sido insuficiente, excludente,
autoritaria e pautada pela légica do clientelismo e,
predominantemente, pela I6gica da privatizacao, que busca
lucratividade. As classes populares, tem cabido buscar
suas proprias solugdes que, dado as condi¢des materiais
de superexploracao a que sao submetidas, também sao
insuficientes e sobretudo precarias, o que faz com que a
guestao habitacional seja uma das mais sérias enfrentadas

nas cidades. (SILVA, 1989, p. 33)

Todos esses cenarios, somatizados, geram um espaco urbano hostil para os que
se encontram as margens das decisdes capitalistas. A violacao de direitos fundamentais,
como o direito a moradia, tornou-se rotina nas cidades brasileiras. O Direito a Cidade,
que deveria ser garantido aos mais pobres, portanto, € enfraquecido pelos agentes
produtores do espaco urbano na busca da mercantilizacao excessiva da cidade. Sobre

o Direito a Cidade, Moraes e Azevédo (2017) explicam:
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O conceito de Direito a Cidade foi proposto por Henri
Lefebvre no final dos anos 1960 como o direito a vida urbana,
transformada, renovada para a preservacao e construcao de
lugares de encontros e confrontos dos modos de viver que
coexistem na Cidade, a partir da conjugacao do direito a obra
(atividade participante) e o direito a apropriacao pelo uso
(distinto do direito a propriedade). (MORAES; AZEVEDO, 2017,
p. 02)

E nesse contexto de producdo capitalista do espaco urbano e de producado de
desigualdades que surgem as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) com um intuito

de ser um instrumento atuante na garantia e promoc¢ao do direito a cidade.

Esta prevista no Brasil, na Lei 9.785/99 (Art. 3°,§ 6°) que altera a
Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano 6.766/79 (Art. 2°);
no Estatuto da Cidade entre as diretrizes da politica urbana
(art. 2° XIV) g, também, como instrumento juridico e politico
da politica urbana (art. 4°,V, f); na Lei Federal 11.977/09; e em
cerca de 80% dos Planos Diretores instituidos apos Estatuto

da Cidade. (MORAES; AZEVEDO, 2017, p.04)

Souza (2013, p. 262) pontua que as ZEIS configuram um “zoneamento includente”
ou “zoneamento de prioridades”, que adota como principio a “inversao de prioridades”

em relacao aos investimentos. Acrescentando:

A preocupacao central de um zoneamento de prioridades
e “includente”, em contraste com a técnica tradicional de
zoneamento de uso do solo, nao € a separagao de funcgdes
e uUsos, mas sim a identificacao de espacos residenciais
dos pobres urbanos e a sua classificagcao de acordo com a
natureza do assentamento (favela ou loteamento irregular)

e, adicionalmente, conforme o grau de caréncia de
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infraestrutura apresentado (SOUZA, 2013, p. 263).

Entretanto, apenas demarcar em legislacao as ZEIS nao garante, de fato a
promoc¢ao da permanéncia daquela populacao nas areas ocupadas, principalmente
nas areas centrais que sao de sobremodo pressionadas pelo mercado imobiliario, como

explica Klintowitz (2019):

“Asimples demarcacao de ZEIS € insuficiente para garantir a
permanéncia da populacao, considerando toda a cadeia de
acdes e estratégias necessarias para a regularizacao fundiaria,
bem como sua urbanizacdao Nos casos em que sao necessarias
para garantir servicos urbanos basicos.” (KLINTOWITZ et al,,

2019, p. 38)

Como reforca Yamaguti (2019) ao elencar os fatores que atuam de modo a facilitar

a viabilizacdao das Zonas Especiais de Interesse Social:

" “"Nesse sentido, ressalta-se que a viabilizacao das ZEIS
depende de uma conjuncao de fatores, dentre os quais se
destacam: (i) uma forte atuacao do Poder Publico e dos
movimentos sociais na formulacao do instrumento € no
fomento e controle de sua aplicacao, de forma a influenciar
na correlacao de forcas que direciona a producao habitacional
e urbana; (ii) a demarcacao de areas bem localizadas e o
estabelecimento de normativas que garantam sua destinacao
as populacdes de baixa renda; (iii) a associacao com
instrumentos que desestimulem os processos especulativos,
tais como os relacionados ao cumprimento da func¢ao social
da propriedade; e (iv) a existéncia de fontes de financiamento
subsidiado para a producao habitacional.” © YAMAGUTI 2019
P. 68
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Fica claro, portanto, que apesar de ser um marco na politica urbana, as ZEIS por
si s6 nao garantem eficacia na garantia de direitos urbanos, devido aos varios conflitos
de interesses gerados pelo capitalismo. Conforme destacam Oliveira e Biasotto (2011,
p. 75):

A eficacia das ZEIS como instrumento indutor da promogao
de democratizacao de acesso a terra urbanizada, bem
localizada e proxima dos centros de emprego e servicos
deixou ainda mais a desejar. Certamente, a reserva de area
para habitagcdao popular em areas cobicadas para outros
usos, muito mais lucrativos, implica disputas e conflitos
gue ou foram perdidos na luta politica e econdmica, ou
nao foram sequer enfrentados no processo de elaboracao
do plano diretor, dai a raridade das ZEIS em areas vazias ou

subutilizadas no Brasil. OLIVEIRA E BIASOTTO (2011, p. 75)

Entender as vulnerabilidades e ameacas a permanéncia, portanto, € um fator
essencial no estudo referente a producao do espago urbano desigual.

A vulnerabilidade e as ameacas a permanéncia sao uma realidade clara na maioria
das cidades brasileiras. Em areas centrais essa problematica tem seu contexto agravado

devido a valorizagcao da terra urbana nesses locais:

“Quando a urbanizacao chega proxima as favelas essas terras
se valorizam, e muitas vezes seus moradores sao expulsos,
seja por uma agao na justica, seja atraves da expulsao branca,

ou até através de violéncia.” (CEAS, 1990, p.01)
Como elencado nos topicos anteriormente, o estado deveria ser o agente principal

na identificacao desses riscos a permanéncia e na atenuacao das vulnerabilidades da

populacao mais pobre, porém, como explica Silva (1989):
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[...] a resposta do Estado tem sido insuficiente, excludente,
autoritaria e pautada pela légica do clientelismo e,
predominantemente, pela l6gica da privatizacao, que busca
lucratividade. As classes populares, tem cabido buscar
suas proprias solucdes que, dado as condicdes materiais
de superexploracao a que sao submetidas, também sao
insuficientes e sobretudo precarias, o que faz com que a
guestao habitacional seja uma das mais sérias enfrentadas

nas cidades. (SILVA, 1989, p. 33)

Sendo assim, direitos essenciais, que deveriam ser garantidos com afinco, acabam
se tornando privilégios das classes detentoras do capital, levando a populagcao mais
pobre a desassisténcia. “uma ardilosa construcao ideoldgica que torna a condicao de

cidadania um privilégio e nao um direito universal”. (MARICATO, 1982:165).

A consolidacao desses assentamentos € um fator determinante para assegurar
direitos fundamentais e, portanto, atenuar os riscos a permanéncia. Como explicado

por Azevedo e Moraes (2017):

“As possibilidades de consolidacao dos assentamentos
precarios e de insercao urbana de seus moradores sao
guestdes fundamentais para assegurar a estes o Direito a
Cidade, como direito coletivo de usufruir e participar da vida

urbana.” (AZEVEDO; MORAES, 2017, p. 02)

O conceito de consolidagao perpassa 3 definicdes claramente explicadas por
Denaldi (2009), os assentamentos consolidados, sao aqueles que ja passaram por planos
urbanisticos a fim de implementar condic¢des fisicas adequadas a permanéncia, esse,
portanto, apesar de oferecer o basico para a populacao desenvolver suas atividades
basicas, podem nao estar regularizados. Os Consolidaveis e os Nao Consolidaveis, desse

modo, apresentam precariedades que tornam as ameacas a permanéncia evidentes:
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“Consolidados: sao assentamentos ja integrados
urbanisticamente e dotados de infraestrutura basica. Nao sao
necessarias intervencoes fisicas que alterem sua morfologia
(reparcelamento de lotes, redefinicao de sistema viario), ou
mesmo a execucao de obras de infraestrutura basica. Os
assentamentos podem, porém, nao estar regularizados e
sua populacao pode apresentar demandas especificas por
programas de pds-ocupacao, sociais e equipamentos e

servicos publicos.” (DENALDI, 2009, p. 112)

“Consolidaveis: o nucleo consolidavel é aquele que apresenta
condig¢des favoraveis de recuperacao urbanistica e ambiental
e de reordenamento urbano (abertura ou readequacao
de sistema viario, implantacao de infraestrutura basica,
regularizacao urbanistica do parcelamento do solo), com ou
sem necessidade de remocao (reassentamento) de parte das
familias moradoras. Esta remocao pode ser necessaria para
eliminar situacdes de risco, promover o desadensamento,
executar intervencdes urbanas ou, ainda, em funcao de

restricoes legais a ocupacao”. (DENALDI, 20009, p. 112)

“Nao consolidaveis: € o nlcleo que nao apresenta condicdes
de recuperacao urbanistica e ambiental e de reordenamento
urbano. Trata-se de nucleos comprometidos por situacdes de
risco e insalubridade ndo solucionaveis, como, por exemplo,
0s que se localizam sobre aterro sanitario, oleoduto, sistema
viario estrutural da cidade, areas de risco, de preservag¢ao
ambiental e non aedificandi. Os ndcleos nao consolidaveis sao
objeto de intervencao do tipo “remocao” e reassentamento

em novas areas.” (DENALDI, 2009, p. 112)
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Todo esse cenario de conflito tem como resultado a segregacao urbana. A
populacao mais pobre, principalmente aquela moradora de assentamentos precarios
localizados nos centros dos nucleos urbanos, desassistida e diariamente ameacada
pelas investidas do capital, tem suas opcdes reduzidas, muitas vezes sendo expulsas do
seu local de origem por nao conseguirem combater os promotores imobiliarios, sendo
realocados para conjuntos habitacionais fora da malha urbana principal, de maneira

segregacional. Como explicado por Corréa (2000):

A atuacao espacial dos promotores imobiliarios se faz de
modo desigual, criando e reforcando a segregacao residencial
gue caracteriza a cidade capitalista. E, na medida em que em
outros setores do espaco produzem conjuntos habitacionais

populares, a segregacao € ratificada (CORREA, 2000, p. 24).

Santos (1984) também relata o cenario segregacional urbano e o conflito existente

entre o Estado, os grupos socialmente excluidos e o mercado imobiliario:

Representantes do governo, representantes do capital e
moradores em geral (...) tem a mesma fé. Acham que é légico
gue os pontos urbanos de alto valor econémico, cujo custo
pode ser visto tendendo ao infinito, exijam um desgaste
social muito mais baixo, portanto, tendendo a zero. (...) em
contrapartida, guem é muito pobre deve ir morar em terras
que nao valem nada. A diferenca é paga com a vida, pois nao
ha agua, esgoto, transportes, escolas, hospitais, seguranca
e outros elementos que possam significar algo para o

mercado.” (SANTOS, 1984:107)
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Podemos concluir, entao, que, apesar de esforcos na criacao de instrumentos como
a ZEIS, enquanto o Estado agir de maneira neutra ou em detrimento da valorizagcao do
capital financeiro, a segregacao, o aumento da vulnerabilidade e a crescente ameaca a
permanéncia sera uma realidade dura nas cidades brasileira, e em especial no objeto

de estudo deste trabalho: A ZEIS Califon/Estacao Velha - Campina Grande/PB.

32



1. A drea






1.1- AAREAE A INTRODUGAO A PERMANENCIA

Para compreendermos os fatores que levam ao atual cenario € importante
compreender fatores essenciais referentes a forma urbana, esse capitulo se encarregara
de demonstrar através de imagens e cartogramas alguns fatores inerentes a area de
estudo, que, por sua vez, tem relacdao com o atual cenario de ameaca a permanéncia.
Como explicado por Lamas (2004), a forma que o espaco se da contribui para fatores

socioecondmicos, politicos e culturais, e adiciona:

O desenho urbano exige um dominio profundo de duas areas
do conhecimento: o processo de formacao da cidade, que é
historico e cultural e que se interliga as formas utilizadas no
passado mais ou menos longinquo, e que hoje estdao disponiveis
como materiais de trabalho do arquiteto urbanista, e a reflexao
sobre a FORMA URBANA enquanto objetivo do urbanismo, ou
melhor, enquanto corpo ou materializagcao da cidade capaz de
determinar a vida humana em comunidade. Sem o profundo
conhecimento da morfologia urbana e da histéria da forma
urbana, arriscam-se os arquitetos a desenhar a cidade segundo
praticas superficiais, usando “feitios” sem conteudo disciplinar.

(LAMAS, 2004, p. 22)

Além disso, por nosso objeto de estudo se tratar de uma Zona Especial de
INnteresse Social, que inicialmente teve sua formacao como assentamento informal, a

forma urbana é inerente as questdes socioecondmicas como ressalta (CARDOSO, 2003):

Muitas tipologias de assentamentos populares sao constituidas
pelos mesmos elementos fisicos da forma urbana de um espaco
formal qualquer: construcdes e seus respectivos espacos
abertos, lotes e ruas. Estes assentamentos também possuem

uma forma urbana, que pode ser observada em varias escalas
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de interface (tais como construcao/lote, rua/quadra, bairro/
cidade), e estao em continua transformacao. Eles possibilitam
a utilizacao dos principios basicos de todas as abordagens
morfoldgicas de compreensao da cidade por meio de sua forma

fisica (MOUDON, 1997, p. 7 apud CARDOSO, 2007, p. 55).

As questdes econdmicas também dizem respeito as ameacas que surgem a
permanéncia, visto que, com a ocupacao espontanea, a nao regularizacao da terra e
as dificuldades financeiras enfrentadas pela populacao de baixa renda residente em
uma ZEIS, a vulnerabilidade se mostra alta na tentativa de permanecer naquele lugar,
principalmente se € uma area com uma elevada dinamica imobiliaria, como relata
Brasil (2005):

“A pressao pela moradia, o grande sonho brasileiro, faz
as familias de menor renda, sem acesso ao mercado
formal imobiliario, aceitarem a Unica alternativa possivel,
a irregularidade fundiaria. Ocupam areas publicas ou
particulares abandonados surgindo assim as favelas. Ou
entao adquirem terrenos em loteamentos clandestinos
sem infraestrutura urbana, sem transporte nem
equipamentos publicos, muitas vezes em areas de risco
sujeitas as enchentes e deslizamentos e sem registro em
cartoério.” (BRASIL, 2005, p. 9,

A problematica torna-se ainda mais clara se observarmos o contrario, caso
houvesse regularidade da terra, uma boa infraestrutura e adequado acesso a servicos
essenciais, uma qualidade habitacional justa e seguranca financeira, a populacao de

uma ZEIS teria sua permaéncia ameacada pelo mercado financeiro?

36



1.2- PRE-EXISTENCIAS - LINHA FERREA E CANAL

Na area estudada existem 2 elementos pré existentes que ditam
uma série de fatores na ocupacao e uso do local. A linha férrea e o canal
de drenagem. A linha férrea remonta as primeiras ocupacdes da area,
visto que devido a antiga estacao de trem era uma area bem localizada,
entretanto é possivel observar que a maioria das edificagdes existentes
nas suas Mmargens sao precarizadas de infraestrutura.

O mesmo ocorre com o canal de drenagem, visto que em alguns
momentos as edificacdes dividem o mesmo espaco com esse elemento
pré existente. A situacao agrava-se ainda mais quando observamos que
ha o despejo de lixo e esgoto no canal, devido as deficiéncias do sistema
de esgotamento sanitario e coleta de lixo. Porém, esse cenario nao passa
de uma tentativa da propria populacao vulnerabilizada em viabilizar a
propria moradia de forma autdnoma, devido ao déficit habitacional. Como

explica:

“a origem histodrica, relacionada as diversas
estratégias utilizadas pela populagao de baixa
renda para viabilizar, de modo autdnomo,
solucao para suas necessidades habitacionais,
diante da insuficiéncia e inadequacao das
iniciativas estatais dirigidas a questao, bem
como da incompatibilidade entre o nivel de
renda da maioria dos trabalhadores e o preco
das unidades residenciais produzidas pelo
mercado imobiliario formal.” (MIN. CIDADES,
2010, p.09)
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1.2- PRE-EXISTENCIAS - LINHA FERREA E CANAL

Foto-descricao (IMAGEM 5): Canal de Foto-descricao (IMAGEM 6 e 7): Imagens
denagem gue corta a ZEIS Califon/Estacao de Drone, sendo possivel observar, atraves
Velha. E possivel observar o acimulo de uma vista superior a linha férrea e o
de lixo e esgoto no local, bem como as canal de drenagem e também como as

edificacdes sobre o corrego. edificagcdes estao proximas desses.

IMAGEM 5: FOTOGRAFIA - CANAL DE DRENAGEM

Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)



IMAGEM 6: FOTOGRAFIA DE DRONE - LINHA FERREA

Fonte: Observatdrio das Metropoles (2022)

|MAGEM 7 FOTOGRAHA DE DRONE - CANAL DE DRENAGEM
’ e - /d 4 / = |
(

Fonte: Observatorlo das Metropoles (2022)
40



1.3 - ADENSAMENTO

Com o cartograma de Nolli
conseguimos observar que a diferenciacao
relativa a densidade construtiva, se
analisarmos somente o interior do

perimetro das ZEIS identificamos uma

diferenciacao da densidade construtiva, Foto-descricao (IMAGEM 8): Fotografia de

. ) uma rua nas ZEIS demostrando a auséncia
se destaca a alta densidade construtiva

de recuos e afastamentos, explicando,

no miolo das quadras.

visualmente a alta densidade dentro da

Zona Especial de Interesse Social.

IMAGEM 8: FOTOGRAFIA - EDIFICACOES PROXIMAS

Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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CARTOGRAMA 2: ADENSAMENTO (NOLLI)

80°0.000'W 60°0.000°E
s T o SR

- B . RS | !
80°0.000'W 60°0.000'E

0 75 150 225m
Uso do Solo I
Bl Misto
Comercial e Servigo
|--- Residencial

ZEIS Califon_Estagéo Velha
L - A Bairro Estagdo Velha

N

Fonte: Autor (2022)

42

N,000°060Z

N,000°0009



1.3 - ADENSAMENTO

Entretanto, se fizermos uma
comparacao da densidade das ZEIS com
o Bairro é evidente a discrepancia em
termos de ocupacao do solo. Visto que
nas regides fora do perimetro das ZEIS
ha inumeros terrenos vazios e condi¢cdes
de ocupacao dadas de maneira diferente,
como, por exemplo, os recuos, que na
Zona Especial de Interesse Social sao

guase inexistentes.
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Foto-descricao (IMAGEM 10): Imagem de drone capaz de demonstrar as particularidades
referente ao adensamento da area, ao observar a imagem, ha pelo menos 3 regides
que se diferem bem, a ZEIS, por sua alta densidade, o Complexo Juridico por suas

edificacdes maiores e mais espacadas e 0s terrenos vazios.

IMAGEM 10: FOTOGRAFIA DE DRONE - VISTA SUPERIOR DAS EDIFICACOES

Fonte: Observatorio das Metrépoles (2022)
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1.4 SISTEMA DE VIAS: CONEXOES

Por localizar-se em uma area
central, a ZEIS Califon/Estacdo Velha
deponta como um dos ambientes
urbanos mais conectados com o tragado
geral da cidade.

E importante entender esse cenario
pois na cidade de Campina Grande, as
habitacdes de interesse social estao sendo
produzidas na franja do tecido urbano.
Isso implica que, uma familia que reside
em uma area altamente conectada teria
inUmeros problemas caso realocada para
longe de onde exercem suas atividades
laborais.

Além disso, mesmo sendo uma
area com boa conexao, ha terrenos vazios
subutilizados que poderiam suprir uma
porcentagem do défict habitacional sem
precisar alongar o perimetro urbano.

como explica Azevedo (2017):

45

“As possibilidades de consolidagao dos
assentamentos precarios e de insercao
urbana de seus moradores sao questoes
fundamentais para assegurar a estes o
Direito a Cidade, como direito coletivo
de usufruir e participar da vida urbana.”

(AZEVEDO; MORAES, 2017, p. 02)

MAPA AXIAL CAMPINA GRANDE

Fonte: Autor (2022) - Manipulando
Dados Vetoriais de Alexandre Castro.
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1.5 - SISTEMA DE VIAS: HIERARQUIA VIARIA

Com predominancia de Vias Locais, o
recorte (se considerarmos as ZEIS), apresenta
apenas uma via coletora (Rua Prudente de

Morais) em sua extensao, essa via expressa uma
. . . Foto-descricao (IMAGEM 11):
grande importancia, visto que liga o Acude
. . . . Fotografia da Rua Prodente
Velho ao Complexo Juridico, além disso, é nela

o de Morais, observa-se a sua
gue se desenvolve boa parte das atividades

. , . . pavimentacao, asfaltica e o
comerciais da area. O fluxo de veiculos é intenso

. . desenvolvimento de comércios em
durante todo o dia. Algumas Vias no Complexo

- . . Sua extensao.
Juridico, apesar de asfaltadas sao consideradas

vias locais.

IMAGEM T1: FOTOGRAFIA - VIA COLETORA PRINCIPAL DAS ZEIS
- . SN\l

Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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1.6 - SISTEMA DE VIAS: PAVIMENTAGAO

A pavimentacao da area obedece
a logica da hierarquia das vias, visto que
as vias de maior fluxo sdo asfaltadas, as
de menor fluxo (locais) contam com
pavimentacao de paralelepipedos e

0s becos e vielas das ZEIS ndao tem

pavimentagao.

Foto-descricao (IMAGEM 12): Fotografia de
uma rua nas ZEIS sem pavimentagao, no
momento da fotografia um senhor cavava
uma vala para esgotamento sanitario

irregular no canal de drenagem.

IMAGEM 12: FOTOGRAFIA - RUA SEM PAVIMENTACAO
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Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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1.7-USO DO SOLO

51

Nos usos do solo da area destacam-se,
principalmente, o uso residencial, de
comercio e servico e institucional. No
bairro o uso institucional predomina na
Sua porcao oeste, com a presenca do
Complexo Juridico da cidade. E possivel
ainda destacar a presenca de galpdes
representando o uso comercial e de
servico homogéneo, no extremo norte
do bairro.

No caso da ZEIS, em especifico,
observamos uma predominancia de usos
comerciais € mistos nas vias de maior
fluxo, devido a atividade comercial.

Além do aparecimento de
edificacdes que servem de suporte para o
complexo juridico, como obsevado atraveés
de uma analise dos imodveis.

Sao encontrados alguns lotes de
uso comercial ou misto, e poucos lotes
institucionais na ZEIS, no entanto, no geral
pode-se considerar que a ZEIS possui um
uso mais dinamico compreendendo que

O uso residencial nao € ali homogéneo.
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1.7-USO DO SOLO

IMAGEM 13: EXEMPLO DE IMOVEL - JURIDICO NAS ZEIS

CENTRO JURIDICO SANTA LUZIA

Localizado no entorno imediato do perimetro da ZEIS

FONTE IMAGENS: GOOGLE STREET VIEW

SISTEMA GEODESICO BRASILEIRO
PROJEGAO: UTM
DATUM: SIRGAS 2000/ZONA 258
" BASE DE DADOS: GOOGLE
7% ELABORAGAO: JOESLEY FERREIRA DA COSTA
: DADA: 15/03/2021

LEGENDA
3 1mbvel

Z > Perimetro Zeis Estac&o Velha

EDIFiCIO DE APARTAMENTOS

Localizado dentro do perimetro da ZEIS

FONTE IMAGENS: GOOGLE STREET VIEW

SISTEMA GEODESICO BRASILEIRO
PROJEGAO: UTM
DATUM: SIRGAS 2000/ZONA 25S
= BASE DE DADOS: GOOGLE
ELABORAGAO: JOESLEY FERREIRA DA COSTA
: DADA: 15/03/2021

LEGENDA

L:I‘ Imével 0o 10 20
< . Perimetro Zeis Estacéo Velha [ —

Fonte: Pesquisa “Dinamicas socioespaciais nas Zonas Especiais de Interesse Social em bairros de alto

valor imobiliario: estudos em Joao Pessoa e Campina Grande - PB, Brasil”
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IMAGEM 15: FOTOGRAFIA - ESCRITORIO DE ADVOCACIA

Foto-descricao (IMAGEM 15 e 16):

€
=
]
|
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Fotografia de edificacdes dentro
das ZEIS servindo de suporte para
0s usos do Complexo Juridico.

Escritdrios de advocacia.

IMAGEM 16: FOTOGRAFIA - ESCRITORIO DE ADVOCACIA
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Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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2. O poder






2.1 AS DIVISOES DE PODER E ORDEM NO BAIRRO

ESTAGAO VELHA

Marcado pela heterogeneidade
dos espacos, o bairro da Estacao Velha
apresenta inUmeras caracteristicas
e particularidades. Compreender
como o espaco urbano funciona, as
relacdes desenvolvidas, as formas de
ocupacao do solo e seus multiplos
territérios se mostraram de elevada
importancia na observacao das
ameacas a permanéncia. Para esse
estudo foi utilizada a delimitacao do
bairro Estacao Velha, no qual, o objeto
principal, a ZEIS Califon/Estacdo Velha
encontra-se localizada.

A divisao proposta visa
compreender a multidimensionalidade
do espaco que se correlaciona com as
relacdes de poder desenvolvidas, em
busca de acdes e praticas que levam
ao agravamento e criagcao de territdrios

de exclusao.
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Foto-descricao (IMAGEM 17): Vista de

Drone: em primeiro plano a Estacao
Velha, podendo observar o canal que
corta a ZEIS, os terrenos Vazios e o inicio
de uma verticalizacao proxima. Ao fundo
o0 Acude Velho e a marcante verticalizagao

do Centro.



IMAGEM 17: FOTOGRAFIA DE DRONE - ESTACAO VELHA

Fonte: Observatorio das Metropoles (2022)
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2.1- AS DIVISOES DE PODER E ORDEM NO BAIRRO
ESTAGAO VELHA

IMAGEM 18: FOTOGRAFIA DE DRONE - ESTACAO VELHA

Fonte: Observatdrio das Metropoles (2022)
Foto-descricao (IMAGEM 18): Vista de

Drone: em primeiro plano a Estacao Velha,
podendo observar a ocupagao padrao do

Catolé ao fundo.

Através do cartograma dos bairros
do entorno conseguimos observar o
quanto o bairro da Estacao Velha e por
sua vez a ZEIS Califon/Estacdo Velha estdo

localizados em uma area central.
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CARTOGRAMA 7: BAIRROS DO ENTORNO
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Fonte: Autor (2022)




2.2 - AS DIVISOES OBSERVADAS

Foram observadas 7 divisoes.

Partindo do museu do algodao que € um
marcante elemento historico e visual da area e da
delimitacao oficial por lei da ZEIS Califon/Estacéo
Velha.

ApOs essa marcagao, as areas restantes foram
divididas em 5, considerando as caracteristicas de
uso, as relacdes de poder e o0 padrao ocupacional.

Nas areas de atividades econdmicas e
institucionais hd um elevado fluxo de veiculos, além
da clara divisao dos empreendimentos, que, em sua
maioria, tomam grandes areas.

Nos espacos socialmente marginalizados nao
reconhecidos como ZEIS buscou-se delimitar uma
area com caracteristicas muito similares a ZEIS
vizinha, sob os aspectos morfoldgicos e sociais.

Por se tratar de uma area central, a divisao
correspondente a alta dindmica imobiliaria € bem
evidente, principalmente por se localizarem as
margens das vias com maior fluxo do bairro.

Com as imagens de drone e satélite € possivel
observar a grande quantidade de area vazia,
sem cumprir sua funcao social e has maos da
especulacao imobiliaria.

E por fim, a subdivisao que traz muitas
particularidades a area, o complexo juridico.
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CARTOGRAMA 8: TODAS AS DIVISOES
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Fonte: Autor (2022)
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2.3 - AREA DE ATIVIDADES ECONOMICAS E

INSTITUCIONAIS

Marcada pela presenca de grandes
empreendimentos econdmicos a area
nomeada, neste estudo, como area de
atividades econ6bmicas e institucionais
desponta como um recorte com
particularidades que compdem a atmosfera
heterogénea do bairro da Estacao Velha.
A universidade UNINASSAU, por exemplo,
localizada na area, conta com um enorme
aporte de alunos ativos, tal cenario corrobora
para um maior fluxo de veiculos a area, bem
como aumenta a demanda de moradias
para estudantes e professores de outras
localidades.

No recorte também encontra-se
instalado o Brasil Atacarejo, que € um
empreendimento de grande area ocupando
boa parte do solo urbano, entretanto a sua
relacao com a Zona Especial de Interesse
Social Califon/Estacdo velha se da de maneira
branda, visto que o mercado tem sua entrada
principal voltada para a avenida Jornalista
Assis Chateaubriand.

Em um contexto de risco a permanéncia
da populacao residente das ZEIS, conseguimos
observar que essa area, apesar de sua elevada
extensao, nao oferece riscos significativos,

porém é um grande marco visual.
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CARTOGRAMA 9: AREA DE ATIVIDADES ECONOMICAS E INSTITUCIONAIS

80°0.000'W 60°0.000'E

N.000°000T

N.000°0009

~80°0.000'W e ] "~ 60°0.000F
0 75 150 225 m

- . N I
L 1Bairro Estacdo Velha

L _ _tArea de Atividades Econdmicas e Institucionais

N
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2.3 - AREA DE ATIVIDADES ECONOMICASE |
NSTITUCIONAIS

Foto-descricao (IMAGEM 19): Vista de Foto-descri¢cao (IMAGEM 20): Casa popular
Drone da area comercial e institucional as margens do canal de drenagem, sendo
localizada proximo a ZEIS, é possivel possivel observar a Faculdade UNINASSAU
observar a grande quantidade de como plano de fundo.

veiculos e as grandes areas dos

empreendimentos.W

IMAGEM 19: FOTOGRAFIA DE DRONE - BRASIL ATACAREJO

Fonte: Observatorio das Metrépoles (2022)
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IMAGEM 20: CASA POPULAR

TIUNINAISS AU -

Fonte: Joesley Ferreira (2022)



2.4 - ESPAGOS SOCIALMENTE MARGINALIZADOS NAO

RECONHECIDOS COMO ZEIS

67

Apesar de sua similaridade
morfoldgica e ocupacional com a area
delimitada por Lei, essa regiao nao
encontra-se na delimitacao oficial das
ZEIS de Campina Grande. Marcada
por um cenario de precariedade em
infraestrutura, coabitacao e fragilidades
habitacionais, como é possivel observar
nas fotografias da area.

Por localizar-se proximo a vias de
alto fluxo e dindmica imobiliaria elevada,
esse territorio € apagado pela existéncia
de edificacdes de alto gabarito. Como a
recente edificacao que funciona como
empresarial: Rosalia Ferreira.

Alinha férrea também corta a area e
delimita morfologicamente as ruas, assim
como no perimetro oficial das ZEIS, é
possivel observar precariedades na oferta
de infraestrutura basica. Além disso, essa
€ uma area de dificil acesso, visto que, em
visita ao local, a populagcao nao aceitou

bem a presenca de um veiculo estranho.
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CARTOGRAMA 10: ESPACOS SOCIALMENTE MARGINALIZADOS - NAO ZEIS
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2.4 - ESPAGOS SOCIALMENTE MARGINALIZADOS NAO
RECONHECIDOS COMO ZEIS

Foto-descricao (IMAGEM 21): Regiao Foto-descricao (IMAGEM 22): Empresarial
Nnao pavimentada, com presenca de Rosalia Pereira que se encontra na frente
casas precarias de madeira marcadas da area nao reconhecida com ZEIS,
pela autoconstrucao e deficitarias de demostrando que tal edificagcao nao

infraestrutura. corresponde tao bem ao lugar.

IMAGEM 21: Fotografia - Area ndo reconhecida como Zeis

1

i R e Ll .

Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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IMAGEM 22: FOTOGRAFIA - EMPRESARIAL ROSALIA PEREIRA

Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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2.5 - AREAS COM DINAMICA IMOBILIARIA ELEVADA

Verticalizacao, construcdes de alto padrao e a ampla variedade de comércios e
servicos sao algumas das caracteristicas dessa zona marcada pela elevada dinamica
imobiliaria. Localizadas as margens das vias de maior fluxo, essas areas apresentam um
grande aparato de agdes de incorporadoras, promotores imobiliarios e empresas que
vendem e lucram sobre o solo urbano. Como explica Paixao (2005) ~ “O empreendedor
so se transforma em especulador pelo fato de impor uma inovacao/diferenciacdo do
produto residencial ” ".

Como é o caso do Mundo Plaza Shopping, localizado ainda dentro do bairro
Estacao Velha, mas vendido como centro, tal empreendimento apoiou-se na ideia do
Acude Velho como cartao postal e conseguiu vender o metro quadrado mais caro da
cidade de Campina Grande.

Em toda sua histdria de formacao, € registrado que a terra urbana de Campina
Grande foi parcelada de acordo com os interesses dos agentes imobiliarios,
principalmente os proprietarios fundiarios e incorporadores, e com conivéncia do Poder
Publico local.

O principal intuito desses promotores imobiliarios € demandar o maior lucro
possivel para a terra urbana, principalmente para aqueles terrenos que estao sofrendo

valorizacao. Nesse sentido Melazzo (1993) afirma que:

O ambiente construido no passado impde um padrao
de organizacao dos usos do solo no interior da cidade
que se transformam em barreiras as mudancas do perfil
dos imoveis, de seus precos relativos no mercado, da
composicao socioecondmica da populacao localizadas

nestas areas (MELAZZO, 1993 p.35).
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CARTOGRAMA 11: AREAS COM DINAMICA IMOBILIARIA ELEVADA
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2.5 - AREAS COM DINAMICA IMOBILIARIA ELEVADA

Foto-descricao (IMAGEM 23): Vista de
Drone em direcao ao Acude Velho, no qual
€ possivel observar a elevada dinamica
imobiliaria, expressa, nesse caso, pela
alta taxa de verticalizacao, pautada pelo
ideario de cartao postal advindo da regiao

central.

IMAGEM 23: FOTOGRAFIA DE DRONE - ELEVADA DINAMICA IMOBILIARIA

Fonte: Observatodrio das Metropoles (2022)
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IMAGEM 24: EXEMPLO DE IMOVEL - MUNDO PLAZA SHOPPING

MUNDO PLAZA SHOPPING

Localizado no entorno do perimetro da ZEIS

FONTE IMAGENS: GOOGLE STREET VIEW
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IMAGEM 25: EXEMPLO DE IMOVEL - ELETROPOLO
-
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Localizado no entorno imediato do perimetro da ZEIS
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Fonte: Pesquisa “Dinamicas socioespaciais nas Zonas Especiais de Interesse Social em bairros de alto

valor imobiliario: estudos em Joao Pessoa e Campina Grande - PB, Brasil”
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2.6 - VAZIOS SUBUTILIZADOS

Um dos maiores entraves das
grandes cidades, a especulacao
Imobiliaria, desponta como uma das
problematicas presentes na area, a
grande quantidade de terrenos vazios e
sem uso criam falhas na malha urbana e
prejudicam o crescimento natural da area,
fazendo a cidade se expandir para regides

mais distantes do centro, embora haja

espacos disponiveis e com demanda para
ocupacao em lugares em que, muitas
vezes, ja existe infraestrutura ou em que

as conexodes se dariam mais rapidamente.

Foto-descri¢cao (IMAGEM 26: Grande
extensao de area inutilizada com presenca
de lixo, habitacdes precarias e canal de

drenagem a céu aberto.

IMAGEM 26: FOTOGRAFIA - ACUMULO DE LIXO NOS TERRENOS VAZIOS

Fonte: Fonte: Joesley Ferreira (2022)
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2.6 - VAZIOS SUBUTILIZADOS

Outro fator que torna a problematica
dos terrenos vazios da area ainda mais
alarmante é o fato de que dentro da
Zona Especial de Interesse Social, ha
residéncias em estado de precariedade
por dividirem espacos que naturalmente

Nnao seriam habitados se nao fosse o

déficit habitacional.

Além disso, essas grandes extensoes
de terrenos vazios sao responsaveis pelo
acumulo de lixo e a possivel proliferacao
de doencas por conta da insalubridade,
Visto que na regiao a taxa de criangas €
elevada, essa problematica deveria ter

mais atencao do poder publico.



Vale salientar que a enorme
extensao de terrenos vazios seria
suficiente para suprir boa parte do défict
habitacional de Campina Grande, sem
precisar deslocar a populacao vulneravel

para as margens da cidade.

R -— -

Foto-descricao (IMAGEM 27): Vista
de Drone com terrenos vazios pouco
harborizados centralizados na imagem,
podendo observar também o museu
do algodao uma parte das ZEIS e uma
parte da area de atividades econdmivas

e institucionais.

IMAGEM 27: FOTOGRAFIA DE DRONE - GRANDE EXTENSAO DE TERRENOS VAZIOS
_ —_ : : -

B, S=a Pt s

Fonte: Observatdrio das Metropoles (2022)
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2.7 - PERIMETRO DAS ZEIS CALIFON/ ESTAGAO VELHA

Principais vitimas do urbanismo predatdrio que vem se desenvolvendo na regiao,
os residentes das ZEIS se sentem cada vez mais pressionados pelas investidas abruptas
do complexo juridico, da gentrificacao e das mas condicdes de moradia e infraestrutura
dos locais em que vivem. Podendo ser denominados nesse contexto como territoérios de
exclusao. Sendo mais abrangente, o fenomeno pode ser denominado exclusées sociais,
devido a multidimensionalidade dos processos. Como aponta Room apud Haesbaert
(2009, p.318):

" “a exclusao social € multidimensional (em hipdtese
alguma apenas a ordem econdmico-financeira), dinamica
ou mutavel (e historicamente definida. acrescentariamos),
encontra-se espacialmente contextualizada (ndo apenas ao
nivel de individuo-familia, mas também de circunvizinhancga
e “comunidade”), é relacional muito mais do que meramente
distributiva (depende da participacdo/integracédo social e das
relacdes de poder e implica um tipo de descontinuidade (mas
nao a completa separacao) na relacao entre os “excluidos” e

o restante da sociedade.” "
Vale salientar que enquanto perimetro, a delimitacao exclui areas que deveriam

ser protegidas devido a sua vulnerabilidade, como foi explanado no tépico = "ESPACOS

SOCIALMENTE MARGINALIZADOS NAO RECONHECIDOS COMO ZEIS™ .
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CARTOGRAMA 13: ZEIS CALIFON/ESTACAO VELHA

60°0.000'E

N,000°0502

N.000°0009

60°0.000°E
0 75 150 225 m
I

N

Fonte: Autor (2022)

80



2.7 - PERIMETRO DAS ZEIS CALIFON/ ESTAGAO VELHA

Os territorios de exclusdao com mais riscos a permanéncia sao as ruas Santa Luzia

e Santina Maria da Conceicao, localizadas a nordeste do bairro, a Rua Guilhermino

Barbosa (também conhecido como ““linha do trem™ *, composta de quartinhos e

casas por tras das casas da Prudente de Morais), ao Leste; além da area entre as ruas

Severino Rodrigues de albuquerque e Jodao Caetano de Andrade (e suas respectivas
travessas), ao Sul do bairro. Como explica Saraiva (2009, p.88):

" “Tais territorios contém algumas das habitacdes da origem

do bairro, acompanhando sua constituicao desde a década

de 1910, conforme relato dos moradores mais antigos.

Como “humildes ruas de trabalhadores”, sem as regalias de

espacos “mais nobres”, este espaco foi crescendo sem uma

organizag¢ao ou planejamento adequados (assim como o

bairro e a cidade, onde politicas publicas foram e ainda sao

seletivas). Ao passo que ocorria a valorizacao e ocupacao de

outras areas e funcdes na estrutura do bairro, tais espacos

sofreram com problemas pretéritos (com destaque a

guestao sanitaria infra-estrutural), além de novos surgidos

cotidianamente, sobretudo relacionados a ocupacao do

solo urbano. Mediante a necessidade de moradia e uso do

espaco pela populacao, conflitos deram inicio aos processos

de ocupacdo Esse processo se estruturou entre as primeiras

décadas da existéncia do bairro, sofrendo mudanc¢as em sua

morfologia até os dias atuais. As ocupacdes nao se fixaram

em um unico ponto do bairro, se configurando em varias

ruas e travessas. A primeira inser¢cao precaria se deu nas

porcOes Nordeste e Leste do bairro, seguida pela invasao

no Sul do bairro (primeira, segunda e terceira exclusbes,

respectivamente). Inicia-se pela primeira territorialidade

exclusiva.”
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IMAGEM 28: AUTOCONSTRUCAO DE UMA VALA DE ESGOTO

Fotografia: Joesley Ferreira (2022)
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2.8 - COMPLEXO JURIDICO

Compreender esse territorio desponta como o fator principal para entender parte
das ameacas a permanéncia. Parte do Estado atua nesse territorio e mesmo sendo um
agente representativo da sociedade, nessa situagao acaba agravando desigualdades.
Marcado pela presenca de tribunais de justica, centros juridicos, escritorios de advocacia
e outras edificagcdes promovidas pelas atividades judiciais, o bairro da Estacao Velha,
outrora visto como majoritariamente residencial, ja é visto comumente enquanto o
" “bairro dos servicos juridicos” © como deixa claro Saraiva (2011).

O complexo Juridico é composto por prédios que, em sua Mmaioria, tiveram
sua construcao na década de 1990 e 2000. Construcdes anteriores a legislacao que
regulamenta a ZEIS na Cidade. Sao edificacdes presentes no local: o prédio da Justica
Federal, Depdsito Judiciario, Forum da Justica e Trabalho, Férum da Justica Eleitoral,
Forum Affonso Campos e Ministério Publico do Estado.

Outro fator importante de se observar se refere ao prédio do Ministério Publico do
Trabalho, tal edificacao encontra-se dentro do perimetro das ZEIS, e teve sua construcao
iniciada em 2010, apds a implementacgao da Lei Municipal n°. 4.806 de 23 de setembro de
2009. O questionamento mais intrigante é: como uma edificacao publica, relacionada
a aparatos juridicos, viola uma clara legislacao municipal?

O Centro Juridico Ronaldo Cunha Lima, edificagcao vertical possivel de se observar
de toda a extensao da ZEIS, € uma construcao recente que tem sua torre principal
exatamente na borda do perimetro definido pela Lei n°. 4.806, tal construcao exemplifica
bem as modificacdes recentes que a area vem sofrendo em detrimento das atividades
juridicas.

A maior problematica criada pelo Complexo Juridico, portanto, refere-se a
criagao de espacos de segregacao socioespacial, como Souza (2008, p.92)
denominou ~ “territorialidade de baixa definicao™ *. Pois ha uma clara separacao, como
a existéncia de um muro invisivel. Nas proximidades do polo juridico ha territorios vistos
com maus olhos, e a populacgao residente das ZEIS, apesar da proximidade, vivem do

lado oposto ao muro, como esclarece Saraiva (2011, p.72).
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2.8 - COMPLEXO JURIDICO

Em imagem aérea, por meio
do uso de drone (capturada em 2022),
através do Observatorio das Metrépoles
por meio da pesquisa MCTI/CNPqg No
28/2018 - Universal/Faixa A, intitulada
“Dinamicas socioespaciais nas Zonas
Especiais de Interesse Social em bairros
de alto valor imobiliario: estudos em Joao
Pessoa e Campina Grande - PB, Brasil”,
conseguimos observar com clareza as
diferentes atmosferas em um territorio
tao proximo.

Enguando no lado mais favorecido
as ruas sao asfaltadas, a arborizacao €
planejada e os espacos sao pensados para
o conforto, nas ZEIS, algumas residéncias
lutam com um corpo de agua por espaco.

Nesse caso, a heterogeneidade
do espaco gera zonas de exclusao e
apagamento em detrimento do capital

financeiro.

IMAGEM 29: PLACA INDICA COMPLEXO JURIDICO
¥ q P



IMAGEM 30: FOTOGRAFIA DE DRONE - COMPLEXO JURIDICO A DIREITA - ZEIS A ESQUERDA.

Fonte: Observatdrio das Metropoles (2022)
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2.8 - COMPLEXO JURIDICO

IMAGEM 32: EXEMPLO DE IMOVEL - COMPLEXO JURIDICO - MPT

MINISTERIO PUBLICO DO TRABALHO

Localizado dentro do perimetro da ZEIS
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IMAGEM 33: EXEMPLO DE IMOVEL - COMPLEXO JURIDICO - CENTRO JURIDICO RCL

CENTRO JURIDICO RONALDO C. LIMA

Localizado no entorno imediato do perimetro da ZEIS

FONTE IMAGENS: GOOGLE STREET VIEW

SISTEMA GEODESICO BRASILEIRO
PROJEGAO: UTM
DATUM: SIRGAS 2000/ZONA 258
o= BASE DE DADOS: GOOGLE
w1 ELABORAGAO: JOESLEY FERREIRA DA COSTA
DADA: 15/03/2021

LEGENDA
[ Imével 0 10 20
2 Perimetro Zeis Estaco Velha  puy———

Fonte: Pesquisa “Dinamicas socioespaciais nas Zonas Especiais de Interesse Social em bairros de alto

|n

valor imobiliario: estudos em Joao Pessoa e Campina Grande - PB, Brasi
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IMAGEM 34: VISTA DO CENTRO JURIDICO RONALDO CUNHA LIMA

-

Fotografia: Joesley Ferreira (2022)
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3. Os resultados






3.1- RESULTADOSE RECOMENDAC}GES

Apods a analise compreendida nesta pesquisa fica claro que o principal des
da correta implementacao de elementos de protecao a permanéncia em uma .
€ o equilibrio entre o interesse social e o interesse econdmico. Infelizmente,
balanca nunca é igualitaria, por isso a importancia da agcao do Estado na promocga
cumprimento da Lei e dos instrumentos urbanisticos a fim de atenuar essa desigualc

latente.

FIGURA 6: ILUSTRACAO INTERESSES MULTIPLOS

Interesse
Economico

FONTE: AUTOR (2022)

Um dos instrumentos mais importantes para corroborar com a atenuac¢ao dos ri
a permanéncia é a Gestao Participativa. A estrutura de Gestao de ZEIS proposta
Lei Municipal 4.806 prevé a eleicao de uma Comissao de Urbanizagao e Legalizag

COMUL, sendo atribuicdes da COMUL pelo Art. 5°. da lei:
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afio
ZEIS
2553
o do
lade

SCOS

pela

“I. divulgar o processo de regulamentac¢ao urbanistica da
ZEIS na respectiva area;

Il. definir as necessidades prioritarias da respectiva area
através de discussao com a populacgao local,

l1l. acompanhar e fiscalizar a elaboracao e execucao dos
planos de urbanizacao e regularizacao fundiaria a serem
desenvolvidos ou em desenvolvimento na respectiva ZEIS;
IV. promover a participacdao da populacao nas varias etapas
do processo de regulamentacao urbanistico-fundiaria da
ZEIS;

V. elaborar, apds conclusao do processo de regulamentacao
urbanistico-fundiaria, parecer de encerramento a ser

apresentado no Férum ZEIS, o qual extinguira a COMUL."

Entretanto é sabido que, apesar de regulamentado por lei, a gestao participativa
encontra deficiéncias e problematicas em sua implementagao. Um dos fatores, portanto,
que levam a ZEIS Califon/Estacdo Velha a promover a normalizacdo de fatores que
caminham para uma segregacao socioespacial € a desorganizacao da populacao da
area enquanto comunidade. A ZEIS Pedregal, por exemplo, consegue uma organizagao
institucional enquanto comunidade de maneira mais abrangente, a populacao, por sua
vez, se sente pertencente ao local, dificultando as rasteiras investidas do mercado no
solo protegido. Fazendo-se necessario a implementacao efetiva de instrumentos para
uma maior protecao da Zona Especial de Interesse Social. Como publicado no livro
“Dimensdes do intervir em favelas: desafios e perspectivas” por Danielle Klintowitz,

Margareth Uemura, Felipe Moreira, Vitor Nisida:

" “"Nao ha efetivacao de direitos sem a garantia da participacao
da populacao e do acolhimento de suas necessidades,
mesmo em ZEIS que consigam reter acdes imobiliarias

especulativas.”
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3.2- UM BREVE APARATO SOBRE OS INSTRUMENTOS

Instrumentos que quando correlacionados com a demarcacao das Zonas Especiais
de Interesse Social garantem uma maior chance de sucesso em sua funcionalidade.
Material retirado do Guia para regulamentacao e implementacao de Zonas Especiais
de Interesse Social — ZEIS em Vazios Urbanos, disponibilizado pela Secretaria Nacional

de Habitacao e pelo Ministério das Cidades no ano de 2009:

" “Para estimular a efetiva implementacao das ZEIS,
bem como garantir um equilibrio entre o interesse social
e o interesse dos proprietarios dos imoveis abrangidos,
deverao ser propostos mecanismos de incentivo e de

inducdo.” "~ (MIN. CIDADES, 2009, p.38)

MECANISMOS DE INCENTIVO

1- Transferéncia do direito de construir
2- Operagao Urbana Consorciada
3- Consorcio Imobiliario

4- Outorga Onerosa do direito de construir

INSTRUMENTOS DE INDUCAO

1- Parcelamento, edificacao e utilizacao
compulsorio

2- Direito de Preempcao e desapropriacao

PROCESSOS DE PARTICIPACAO E
GESTAO DAS ZEIS
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3.3 MECANISMOS DE INCENTIVO - RECOMENDAGOES

1- Transferéncia do direito de construir:

" "No caso das ZEIS, para atender a demanda por terra e
facilitar as funcdes de controle urbano, recomendamos que
a transferéncia do direito de construir seja facultada aos
proprietarios que doarem integralmente seus imoveis ao poder

publico. (MIN. CIDADES, 2009, p.38) "

2- Operacao Urbana Consorciada:

3- Consoércio Imobiliario:

" “Do ponto de vista da sua disciplina legal, de acordo com o
Estatuto da Cidade, as OU podem ser aplicadas diretamente em
areas de concentracao de assentamentos precarios, visando a
sua requalificacao. Em tal alternativa, a demarcacao de ZEIS é
essencial, para garantir a permanéncia da populacao de baixa
renda no local, e as instdncias de controle social devem ter

cuidados redobrados. (MIN. CIDADES, 2009, p.40)"

"0 consodrcio imobiliario pode ser aplicado diretamente na
viabilizacao das HIS em ZEIS de vazios, guando o poder publico
dispuser de recursos para adiantar os investimentos necessarios

para a producao das HIS. (MIN. CIDADES, 2009, p.41) "~

4- Outorga Onerosa do direito de construir

“o Plano Diretor podera fixar dreas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento
basico adotado (Unico ou diferenciado para areas especificas
dentro da zona urbana), mediante contrapartida a ser prestada

pelo beneficiario” (Estatuto da Cidade, artigo 28.)
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3.4 - INSTRUMENTOS DE INDUGAO

1- Parcelamento, edificacao e utilizacao compulsorio:
" "As ZEIS de vazios se destacam como areas onde deve ser
prevista a aplicacao do parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsoérios, considerando: por um lado, que elas foram
demarcadas justamente por serem necessarias e adequadas
para o uso habitacional de interesse social; e, por outro lado, a
centralidade e urgéncia de medidas que facilitem as condicdes
de acesso a terra urbana, para viabilizar respostas mais efetivas
as necessidades habitacionais dos municipios. Essa disposicao
também deve incidir sobre as ZEIS que abrangem imodveis
vagos, abandonados e nao habitados, incluidos na categoria

de “propriedade ndo utilizada”.(MIN. CIDADES, 2009, p.42)" "

2- Direito de Preempcao e desapropriagao:
" “A desapropriagao € um procedimento pelo qual o poder
publico pode adquirir (compulsoriamente) o dominio de
uma propriedade particular, mediante prévia indenizagao ao
proprietario. A disponibilidade de recursos orcamentarios &
um sério entrave a aplicacao do instrumento, pois a imissao
na posse do imovel — conferida ao poder publico por meio de
sentenca judicial — depende do depdsito prévio, em juizo, do
valor de mercado do imovel, cabendo ainda ao proprietario
contestar o valor depositado e pleitear valor mais alto.(MIN.

CIDADES, 2009, p.42)" "
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3.5 - PROCESSOS DE PARTICIPAGAO E GESTAO DAS ZEIS

Dentre as atividades de gestdo/implementacdo das ZEIS, a serem coordenadas pelo

poder publico municipal, destacam-se:

““I. monitoramento da dinamica imobiliaria nas areas de ZEIS
e entorno proximo, incluindo preco da terra praticado pelo
mercado, pedidos de aprovacao de projetos e controle urbano;
[l. promocao de reunides com grupos de proprietarios de
terrenos em ZEIS, para esclarecimentos sobre obrigacdes e
incentivos oferecidos;

l1l. regulamentacao especifica da transferéncia do potencial
construtivo;

IV. assisténcia técnica para o calculo do potencial transferivel,
bem como divulgacao da oferta desse estoque, junto ao setor
imobiliario;

V. divulgacao dos programas nacionais de financiamento e
subsidio a produc¢ao de HIS em conjunto com as regras de
operacao das ZEIS - incentivos e localizacao dos perimetros
demarcados - para grupos de empresarios ligados a construcao
e promocao imobiliaria

VI. organizacao de concursos de idéias e de projetos urbanistico-
arquitetdnicos para a formatacao de empreendimentos e de
operacdes urbanas envolvendo ZEIS de vazios;

VIl. analise prévia de propostas de empreendimentos.

(MIN. CIDADES, 2009, p.45)" ~
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3.6 - MAPEANDO AS RECOMENDAGOES

Criacdo de uma Zona de Transicao das ZEIS:

Visando conter a criacao de grandes empreendimentos
Nno entorno imediato das ZEIS. (Principalmente
Verticalizacdo na ZEIS Califon/Estacdo Velha, para ndo
ocorrer um processo similar ao que se deu na construcao
do Centro Juridico Ronaldo Cunha Lima), através de
controle no indice de aproveitamento do solo.

Reordenacao do Perimetro das ZEIS:

Incluindo areas que se adequam morfologicamente e
socialmente.

Criacdo de uma ZEIS de Vazios

Utilizando-se de instrumentos como parcelamento,
edificacao e utilizacao compulsdrio e consoércio imobiliario,
buscando equilibrar os interesses de todos os agentes
atuantes no meio.

Incentivo na reativaciao da COMUL (Comissao de
Urbanizacao e Legalizagio)

Sem interromper o processo ao findar as regularizacoes
fundiarias, visto que na existéncia de uma comissao
popular ativa e presente, as sorrateiras investidas do
mercado imobiliario serao atenuadas.

97



CARTOGRAMA 15: PROPOSTAS PARA A AREA
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Fonte: Autor (2022)
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Consideracoes
finais



Essa pesquisa nasceu do intuito de investigar visualmente as interacdes entre
0s agentes produtores do espaco urbano. A Zona Especial de Interesse Social Califon/
Estacao Velha como objeto de estudo foi fruto de uma inquietacao pessoal ao observar
fendmenos prejudiciais a permanéncia da populacao que |a reside.

Na identificacao das relacdes de poder e ordem

Retomando a hipodtese principal de que os conflitos territoriais ocorridos nas ZEIS
Califon/Estacdo Velha e no seu entorno, bem como os agentes urbanos envolvidos,
utilizam-se da producdo urbana capitalista para agravar as desigualdades da area. E
possivel identificar por diversos fatores que as investidas do mercado imobiliario atuam
na geracao de ameacas a permanéncia da populacao residente nas ZEIS.

Outro fator que permeia todo esse cenario € como o Estado, na figura representada
pela Prefeitura Municipal de Campina Grande, pode ser tao omisso perante as claras
violagdes da legislacao vigente, além de desconsiderar a pratica dos elementos escritos
Nna Lei Municipal n°. 4.806 de 23 de setembro de 2009.

Cabe, portanto, a esse agente uma rapida movimentacao em funcao de atenuar
os danos ja causados a Zona Especial de Interesse Social Califon/Estacdo Velha, visando
uma geragao mais justa do espaco urbano. No sentido de fiscalizar os promotores
imobiliarios, fazendo-se cumprir a legislacao municipal.

Meu intuito no desenvolvimento deste estudo nao foi aprofundar tecnicamente
em cada topico levantado, mas sim explanar as situa¢des que levam a populagao mais
vulneravel a situacdes de exclusao e apagamento, por isso 0 uso de imagens e elementos
visuais representativos.

Espero também esse trabalho ajude, de alguma forma, nas articulacdes populares
em nome de uma cidade mais justa e igualitaria, que esse seja apenas o inicio da
investigacdo acerca das ameacas a permanéncia nas ZEIS Califon/Estacdo Velha e em
outras Zonas Especiais de Interesse Social que requerem a mesma atenc¢ao e sofrem

diariamente com a pressao do capital financeiro.
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PARA QUEM CAMPINA E GRANDE?

Um estudo sobre as ameacgas & permanéncia
nas ZEIS Califon/Estacéo Velha



