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RESUMO

Este trabalho dedica-se a estudar a relagao entre o Mercado Imobiliario e o
produto arquitetbnico de torres residenciais em Campina Grande — PB no recorte
temporal dos ultimos 10 anos. O estudo parte da fundamentacao tedrica acerca do
funcionamento do mercado imobiliario e da dindmica desse mercado em Campina
Grande. Na sequéncia, busca-se investigar o processo de verticalizagdo nas cidades
meédias brasileiras e em Campina Grande, enfocando as trés localidades definidas
como areas de estudo: os bairros Centro/Séo José, Prata/Bela Vista e Catolé. Como
estratégia de analise, definiu-se como tipologia “torre residencial”, os prédios de uso
habitacional acima de 15 pavimentos, com alto padrao construtivo e que oferece
equipamentos coletivos de lazer. Sendo assim, foi realizada uma caracterizacéo
geral do universo em estudo, a partir de uma pesquisa de campo. Em seguida,
foram analisados encartes publicitarios de torres identificadas nas trés areas de
estudo, a fim de entender como o mercado imobiliario campinense funciona e como
estabelecer as relagbes do mesmo com a definicdo dos produtos oferecidos para
venda. Os resultados apresentados demonstraram que esse mercado tem relagao
direta com a configuragdo do produto oferecido em Campina Grande, a partir da
forma de atuagédo dos incorporadores, nas estratégias escolhidas para divulgagéo
das torres enfatizando os valores subjetivos, tais como a localizagdo, os
equipamentos existentes no entorno, status social, etc.

Palavras-chave: mercado imobiliario, verticalizacao, torre residencial.



ABSTRACT

This work is dedicated to study the relationship between the housing market
and the architectural product of residential towers in Campina Grande - PB in the
temporal clipping of the last 10 years. The study starts from the theoretical foundation
of the dynamics of the housing market and the dynamic of this market in Campina
Grande. In the sequel, seek the investigation of the process of verticalization in
medium-sized cities in Brazil and in Campina Grande, focusing the three locales
defined as the areas in study: the districts of Centro/Sao José, Prata/Bela Vista e
Catolé. As a strategy of analysis, was defined as tipology “residential tower”, the
buildings of housing use up to 15 decks, with high construction standard and
providing equipment of leisure. Therefore, was made a general characterization of
the universe in study from a field survey. Afterwards, advertising inserts of towers
identified in the three areas of study were analyzed in order to understand how the
Campinense real estate market works and how to establish the relations of the same
with the definition of products offered for sale. The presented results demonstrated
that this market has direct relation with the configuration of the product offered in
Campina Grande, bon the mode of action of the incorporators, in the strategies
chosen for the disclosure of the towers emphasizing subjective values, such as
location, existing equipment in the surroundings, social status, etc.

Key words: housing market, verticalization, residential tower.
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1. INTRODUCAO

Segundo a pesquisa mensal do Sindicato da Industria da Construgao Civil do
Estado de S&o Paulo (SindusCon-SP), em novembro de 2011, o setor da construgéo
civil era responsavel pela criacdo de aproximadamente 22,4 mil empregos no Brasil.
Sao casas, prédios residenciais e comerciais, bancos, lojas e muitos outros

empreendimentos que sao construidos nas areas urbanas das cidades.

O setor imobiliario € o responsavel por comercializar esses empreendimentos.
Ele é composto pelas imobiliarias, corretores de imoveis autbnomos, empresas da
construgdo civil, arquitetos e empresas prestadoras de servigos e marketing. Ja o
mercado imobiliario € a organizagdo mediante a qual os ofertantes (vendedores) e
os demandantes (compradores) estabelecem uma relacdo comercial. Para
conquistar os clientes, € necessario atender as suas necessidades e desejos,

apresentando conceitos novos de produtos de servigos que ja existem.

O movimento moderno, que surgiu no século XX, trouxe consigo novos
conceitos para a arquitetura e para o urbanismo, como a racionalizagao,
zoneamento de fungdes e eficiéncia construtiva. No Brasil, o movimento ganhou
mais forga na década de 1920, na Semana de Arte Moderna de 1922. No inicio,
houve restricdo na pratica da Arquitetura moderna por causa da escassez de
matéria-prima e mao de obra qualificada, mas logo foi largamente aderida devido a

atratividade funcional e formal.

Na realidade brasileira, o modernismo foi amplamente inserido na questao
habitacional para o proletariado que havia saido das antigas moradas insalubres do
periodo pds-escravatura. Esse movimento serviu para aprimoramento da produgéo
que ja estava acontecendo no pais, em cidades como Sao Paulo e Rio de Janeiro,
com o crescente emprego do concreto armado. Com desenvolvimento do elevador,
o concreto armado e o aco, facilitaram o processo de verticalizacdo das cidades no
século XX (VAZ, 1994).

Esses prédios residenciais, uma vez construidos para o proletariado, foram
ganhando espago entre a classe média quando os sistemas de infraestruturas e
servicos urbanos se expandiram até eles e a camada social de maior poder

aquisitivo passou a demandar essas moradias (VAZ, 1994). Assim, no final do



século XX, o edificio de apartamentos, cada vez mais verticalizado, passou a ser

simbolo do que havia de mais moderno para as classes mais altas.

Sempre considerados como mercadorias, os apartamentos dos prédios
residenciais atravessaram décadas com a mesma tipologia de anos atras e com
areas reduzidas pela metade (VILLA, 2004). Isso se acentuou em 1970 quando
esses apartamentos passaram a ser subordinados as regras do mercado imobiliario.
A maior critica a este mercado corresponde ao fato de que essas unidades
habitacionais oferecem espacos internos muito semelhantes aos do século passado
para estruturas familiares que se diversificaram ao longo dos anos. Segundo
Heineck (1998), os espacos internos das habitagbes precisam ser ajustados de
acordo com o ciclo de vida dos moradores. A estrutura familiar tem passado por
mudang¢as que influenciam os espacgos residenciais e criado novas e diferentes

demandas de moradia.

Nesse contexto, o setor imobiliario atua vendendo novos produtos com
conceitos velhos, dizendo saber o que o cliente gosta, quer e precisa: uma
arquitetura de fachada que estimule o gosto pelo moderno sem alteragdes
conceituais (VILLA, 2004). Neste cenario, percebe-se que o arquiteto esta cercado
por limitantes e condicionantes, impostos também pelo incorporadora, sendo ela a
cliente, neste caso. Um desses limitantes € o lucro maximo que o cliente deseja
atingir através da maior quantidade de apartamentos para venda, que estejam

dentro do padrao desejado pela empresa.

Aliado ao conceito do moderno, outros valores sdo agregados a venda dessas
unidades habitacionais: valores objetivos e subjetivos (COELHO 2007). Os obijetivos
correspondem a localizacdo do empreendimento, infraestrutura da area e oferta de
equipamentos imobiliarios, como shoppings centers, restaurantes, farmacias, etc. Ja
0s subjetivos estdo ligados ao status social do bairro e se ele possui elementos

paisagisticos no seu entorno, tais como pracgas, canteiros arborizados, etc.

Além disso, dentro do empreendimento residencial, sdo oferecidos inumeros
equipamentos coletivos. Eles tornam o programa arquitetbnico mais complexo,
oferecendo ao morador a possibilidade de estender o limite da unidade privada do
seu apartamento. Na verdade, estes servicos e instalagbes representam uma

compensagao para a perda de privacidade que era oferecida pelos antigos jardins



floridos e quintais frutuosos das residéncias (LOUREIRO; AMORIM, 2005), além de
representar, para as incorporadoras, mais um agregador de valor e lucro para o seu

empreendimento.

O nucleo familiar em torno de um unico lider tem sido modificado ao longo
dos anos, sendo, hoje, o lar definido como um lugar de encontro de individuos e
atividades individuais (VILLA, 2004). Mesmo com a diversificada clientela que busca
o apartamento como solugdo de moradia, a resposta dada pelos incorporadores e
vendedores ainda é a mesma: plantas presas a setorizagdo proveniente do estilo
burgués com areas social, intima e de servigos bem definidas que muitas vezes
preenchem os escritoérios de arquitetura da cidade buscando reformas para melhor

se adequarem as suas necessidades.

As cidades de médio porte também provam da verticalizacdo, processo este
que remete a elementos da modernidade e é colocado como um marco
revolucionario na paisagem urbana, impactando socioeconomicamente a cidade,

pois altera o valor e 0 uso do solo urbano (SAHR et al., 2000).

Nesse contexto insere-se Campina Grande cidade que se localiza na regiao
do semiarido do estado da Paraiba, nordeste do Brasil. De acordo com estimativas
do IBGE (2014), a cidade possui 402.912 habitantes. E um importante centro
tecnoldgico e educacional dentro do estado da Paraiba e do Brasil, sendo também
importante para a América Latina. Conta com duas universidades publicas
(Universidade Federal de Campina Grande — UFCG e Universidade Estadual da
Paraiba — UEPB), um instituto federal (Instituto Federal de Educagao, Ciéncia e
Tecnologia da Paraiba — IFPB) e mais 15 instituicbes de ensino superior

universidades particulares.

Na cidade de Campina Grande € possivel perceber que, na ultima década,
intensificou-se o processo de verticalizagdo, principalmente na tipologia de edificios
residenciais. Segundo Camboim e Bonates (2010), o fato de a cidade ser um dos
principais polos tecnoldgicos do Brasil e também um grande centro de educagao

superior no pais, pode ter influenciado esse processo de verticalizacao.

Esse desenvolvimento se mostrou mais vivo, e ainda se mostra, em bairros

como Catolé, Prata e Centro, devido a oferta de equipamentos de comércio e



servigo ou por se localizarem préximo a um ponto turistico da cidade (CAMBOIM;
BONATES 2010). Os agentes do mercado imobiliario se utilizam desses fatores para
somar a seus projetos valores objetivos e subjetivos, ja citados, aumentando o valor
do produto final para o cliente, que busca comodidade, seguranga e o conceito

criado/vendido de boa localizagao.

O Edificio Rique, inaugurado em 1957, foi o primeiro prédio de apartamentos
de Campina Grande, marcando o inicio da verticalizagdo na cidade. Logo em
seguida, o Edificio Palomo (1962) e o Edificio Lucas (1963) também comegaram a
transformar a configuragéo espacial do bairro do Centro, sendo este o primeiro a se
verticalizar, fato esse ligado ao desenvolvimento econédmico da cidade (CAMBOIM;
BONATES 2010). Atualmente, o Centro é explorado devido ao Agude Velho, atributo

paisagistico que agrega ainda mais valor ao bairro.

Apods o Centro, Catolé e Prata foram os bairros a receberem edificios verticais
no inicio dos anos 2000. O Catolé conta com a presenca do Shopping Partage,
Terminal Rodoviario Argemiro de Figueiredo, hotéis, escolas e comércio, elementos

de valorizagdo objetiva.

No que se refere ao bairro da Prata, o processo de verticalizagdo visava
atender a demanda de a servigos médicos, valorizando de forma subjetiva aquele
bairro. Hoje, prioritariamente, os prédios sdo destinados a habitagdo. De acordo com
Bonates (2010):

A valorizagéo subjetiva também pode ser atribuida ao fato de estar
localizado em uma topografia mais elevada, possibilitando uma vista
mais privilegiada da cidade. A Avenida Rodrigues Alves e suas
proximidades sdo os pontos de maior concentragdo de novas
edificagbes verticais. Uma das edificacbes de destaque é o
Residencial Castelo da Prata, considerado um dos mais luxuosos da
cidade, com um apartamento por pavimento, cada um com mais de
300m? (BONATES, 2010, p. 11).

Vale ressaltar que os bairros do Centro e da Prata, em termos de
reconhecimento dos seus respectivos limites territoriais por parte da populagao,
extrapolam os limites definidos pela divisdo administrativa da cidade. Nesse sentido
o bairro do Centro “confunde-se” com o bairro vizinho S&o José, assim acontece
com o bairro Prata e o bairro Bela Vista. Esses bairros, Centro e sao José, Prata e
Bela Vista, apesar da proximidade, diferenciam-se pelos valores subjetivos,

principalmente no que se refere ao status social, atribuidos aos mesmos pela



populagdo campinense de uma forma geral. Esse fato é utilizado em diversos
momentos como estratégia pelo setor imobilidrio ao referir-se a determinados
empreendimentos que s&o ofertados nos bairros ndo tdo valorizados (Séo José e
Bela Vista), como se estivessem localizados nos bairros mais valorizados (Centro e

Prata, respectivamente).

Diante do exposto, surge uma principal questdo que pretende ser respondida
ao longo deste trabalho: quais as relagbes que se estabelecem entre o Mercado
Imobiliario e a proliferagcdo de uma nova configuracdo espacial para atender a

necessidade de moradia da classe média campinense?

Dessa forma, este trabalho visa analisar a relagdo do mercado imobiliario e os
produtos arquitetdnicos em torres residenciais em Campina Grande, Paraiba, nos
ultimos 10 anos, nos bairros Centro, Catolé e Prata. Pelos fatos mencionados acima,
entende-se para efeito desta pesquisa que a delimitagao da area de estudo referente
ao bairro do Centro, compreende nao apenas este, mas também o bairro de Sao
José. Pela mesma razao, a delimitacdo da area de estudo referente ao bairro da

Prata, compreende este e o bairro Bela Vista.
Os objetivos especificos dessa pesquisa consistem em:

e Compreender o funcionamento do mercado imobiliario em Campina
Grande/PB;

e Avaliar principais caracteristicas do produto arquitetdnico de torres
residenciais comercializado;

e Analisar os padroes de encartes publicitarios produzidos para
distribuicdo em massa;

e Articular a analise entre a situacdo atual do mercado imobiliario na

cidade em estudo e produto arquiteténico oferecido.

Neste trabalho, torres residenciais serdo entendidas como prédios destinados
a moradia, exclusivamente, e com o numero de pavimentos acima de quinze, além
de serem considerados edificios de padrao alto construtivo e que oferega servigos

de uso coletivo.

Para alcancar os objetivos deste trabalho, um dos recursos metodoldgicos

que sera utilizado é o levantamento bibliografico:



A pesquisa bibliografica é feita a partir do levantamento de
referéncias tedricas ja analisadas, e publicadas por meios
escritos e eletrbnicos, como livros, artigos cientificos, paginas
de web sites. (FONSECA, 2002, p. 32).

Da mesma forma, esse trabalho se apoia na pesquisa documental, que, por
definicdo, € uma pesquisa que recorre a documentos diversificados, sem tratamento
analitico (FONSECA, 2002, p. 32). Para este trabalho, foi feito um levantamento de
encartes publicitarios de empreendimentos estudados, bem como da legislagao
local, sendo ela o Plano Diretor de Campina Grande, Lei Complementar de 2006 n°
003 e o Cdbdigo de Obras, Lei n° 4.130.

Para atingir aos objetivos propostos e responder a questdo central da
pesquisa, o presente trabalho esta estruturado em trés partes. Na primeira parte,
que corresponde ao segundo capitulo, apresenta-se uma breve explanagéo sobre o
funcionamento do Mercado Imobiliario e uma contextualizacdo do mesmo na cidade
em estudo, com o fim de apresentar o referencial tedrico responsavel pela

fundamentacéo da analise do objeto de estudo.

No terceiro capitulo aborda-se as tendéncias das novas formas de morar nas
cidades meédias brasileiras, desde os condominios horizontais e verticais e suas
justificativas, a fuga dos problemas da cidade contemporanea, busca por segurancga
e conforto, da ideia do status social por morar nestas novas tipologias e os impactos

urbanos e na paisagem causados por essas moradias.

O capitulo seguinte apresenta o resultado da analise dos dados coletados
com base em dois procedimentos. Num primeiro momento foi feita uma
caracterizagdo geral das torres residenciais langadas na area de recorte espacial
(bairros Centro, Prata e Catolé) no periodo de 2006 a 2016. Essa caracterizagao foi
feita a partir de pesquisas nos sites das incorporadoras e pesquisa de campo. Para
tal, foi elaborada uma ficha com caracteristicas das torres residenciais como nome
do empreendimento, enderego, ano de entrega da construgdo, numero de
pavimentos, situacdo da obra, arquiteto e incorporadora. Esse primeiro
procedimento possibilitou a compreensao de como se configura essa nova forma de
morar. Em seguida foram escolhidas algumas torres para analise de encartes
publicitarios. Essa analise tinha como objetivo identificar quais atributos exaltados
pelas incorporadoras nesse tipo de midia impressa, a fim de chamar a atencédo do

comprador em potencial.



No percurso da pesquisa, foi identificada uma nova tendéncia de
empreendimentos os quais correspondem a conjuntos de torres abrigando diversos
usos além do residencial. Pela relevancia do que pode vir a representar a expansao
dessa nova configuragdo na estrutura urbana da cidade, foi incluida a analise

desses empreendimentos também no capitulo 4 deste trabalho.



2. O MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com o Dicionario de Urbanismo, mercado significa um conjunto de
transagcdes comerciais, ou seja, compra, venda, troca aluguel ou “leasing”, em
qualquer lugar (FERRARI, 2004, p. 232). Dentro do contexto do presente trabalho, é
apresentado enquanto referencial tedrico para analise o funcionamento do mercado
imobiliario, o qual corresponde as transagdes comerciais que envolvam os bens
imobiliarios, como casas, apartamentos, terrenos, entre outros. Também ¢é

contextualizada a dindmica desse mercado em Campina Grande.
2.1 O funcionamento do Mercado Imobiliario

Para entender o mercado imobiliario, & preciso compreender primeiro sobre o
espaco urbano, definido por Corréa (1989) como o conjunto de diferentes usos da
terra justapostos entre si. Os diferentes usos da cidade definem areas particulares
como: o centro da cidade, areas residenciais, areas de comeércio, areas de servicgo,
distintas em termos de forma e conteudo social. Elas compdéem a organizagéo
espacial da cidade ou simplesmente o espaco urbano fragmentado. A cidade é o
fruto das relagbes espaciais que sdo de natureza social, tendo como fonte a
sociedade de classes e seus processos. Sendo assim, o espaco urbano é reflexo da

sociedade que o habita.

Esse espaco urbano é constantemente modificado através das agbes de
varios agentes produtores e consumidores do espago. A agcao destes agentes é
complexa, resultando da acumulacdo de capital, das mudangas nas relacdes de
producdo e dos conflitos de classe que surgem da mesma (CORREA, 1989).

Segundo Corréa (1989), sdo agentes produtores de espaco:

e Os proprietarios dos meios de produg¢do — sdo grandes consumidores
do espago, pois necessitam de terrenos amplos e baratos que
satisfagcam requisitos locacionais relevantes as atividades de suas
empresas;

e Os proprietarios fundiarios — atuam no sentido de obterem a maior
renda fundiaria de suas propriedades, interessando-se em que estas
tenham o uso mais remunerador possivel, especialmente uso comercial

ou residencial de status;



e Os promotores imobiliarios — é o grupo de agentes que operam na
incorporacao, financiamento, estudo técnico, construgdo ou produgcao
fisica do imével e comercializacdo do imovel;

¢ O Estado - é responsavel pela organizagao espacial da cidade através
de desapropriagdo do solo, regulamentagdo do uso do dolo, controle
dos precos da terra, entre outros modos;

e Os grupos sociais excluidos — sdo os agentes que nao tem condigcéo de
ter o imével préprio ou de pagar aluguel, entdo eles produzem o préprio

espago como, por exemplo, as favelas.

Dentre os diferentes usos do espacgo urbano apresentados acima, Valenca
(2003) define a habitagdo como um bem imprescindivel e dotado de peculiaridades,
pois possui alto valor agregado, por envolver varios processos, além de ser
indivisivel. Por esses fatores, além da realidade da desigual distribuicdo de renda, o
Estado tem papel importante e crucial na regulagao urbanistica da cidade, por meio

de leis e normas.

Sabe-se que os precos dos terrenos variam de acordo com suas localizagbes
na malha urbana de uma cidade. Para entender isso, € necessario compreender a
teoria marxista da renda da terra e sua aplicacdo ao solo urbano. A base dessa
teoria diz que mesmo as piores terras suportam uma renda, e que a origem dessa
renda nao esta na diferenca de custos de producdo entre terrenos distintos, mas se
atrela a propria instituicdo da propriedade privada de terra (BARRETO, 2012).
Segundo a Teoria Geral da Renda da Terra (TGRT), existem trés categorias de
renda: a renda absoluta, as rendas diferenciais | e Il, e a renda de monopdlio. A
renda absoluta é aquela conseguida pelo proprietario da terra por meio de
arrendamentos da mesma, aluguéis ou até mesmo a venda e é a renda que faz
referéncia as caracteristicas fisicas do terreno. A renda diferencial | ocorre quando
se tem duas extensdes de terras iguais, duas quantidades de capital e trabalho
iguais, mas os resultados sao diferentes, gerando um lucro diferente para os dois
terrenos. A renda diferencial Il decorre do conjunto de capitais adicionais que foram
aplicados para melhoria do terreno. A ultima, a renda de monopdlio, trata de um
terreno com condicbes excepcionais que fazem com que exista uma demanda

pronta para pagar um prec¢o alto por aquele terreno.
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Sendo a realidade urbana diferente da realidade rural, alguns autores, como
Topalov (1984), Jaramillo (2010) e Lipietz (1982), fizeram a sobreposi¢cdo dos
conceitos basicos da TGRT para o solo urbano, a fim de excluir as especificidades

da realidade rural e isolar o generalizavel para aplicar no solo urbano.

O solo urbano por si s6 apresenta a caracteristica de ser valorizado por
fatores além do terreno em si, mas na sua relacao dentro do todo urbano da cidade,
pois a aglomeragdo urbana proporciona diferentes valores de uso segundo as
localizagbes. E por essa razéo que o terreno urbano se qualifica de acordo com sua
localizagao na cidade: cada terreno faz parte de um conjunto particular de valores de

uso que sao independentes do capital e, por isso, irreproduziveis.

Por essas razbes que o sobrelucro vai depender da localizagdo do terreno na
cidade. O papel decisivo da localizagao no preco do terreno fez com que a maioria
dos estudos marxistas sobre a renda fundiaria urbana reduzisse os tipos de renda
urbana para a renda de situagao, decorrente da influéncia da demanda sobre os

precos do mercado. Nesse caso, se torna a renda de monopalio.

De modo geral, os conceitos da TGRT s&o semelhantes ao entendimento de
Marx em muitos aspectos, mas diferem em questdbes de modulacbes e tipos de
rendas fundiarias, nas quais cada autor expressou seu entendimento particular
sobre elas. As variagdes se referem principalmente a nomenclatura dos tipos de
renda. Lipietz (1982), por exemplo, ndo trabalha o conceito de renda fundiaria
urbana, mas o de tributo fundiario, que seria o valor unico pago pelo promotor
imobiliario para usufruir daquela terra. Ja para Topalov (1984) e Jaramillo (2010) a
renda fundiaria era a renda diferencial do comércio, pois eles a tratavam como uma

atividade capitalista, produzindo o lucro e nao a mais-valia.

No que diz respeito aos tipos de rendas fundiaria, quando sobrepostas na
realidade do solo urbano, pode-se encontrar algumas semelhangas transferiveis.
Assim como na renda diferencial | no rural, as rendas fundiarias urbanas também
sao determinadas apenas pelas desigualdades de custos de produgao localizados
(BARRETO, 2012). A Renda Diferencial | do solo urbano implica na existéncia de um
preco de produgdo regulador, definido por unidade de superficie, fazendo com que
seja possivel comparar as edificagdes de mesmo tipo e qualidade. Entretanto, as



11

diferencas de custo de produgao geral ndo ocorrem na construgao da edificacédo em

si, mas sim na transformacao do terreno em solo edificavel.

A renda diferencial Il, no caso urbano, apresenta um atributo particular, pois,
ao contrario do solo rural, que o capitalista arrendatario paga pelo uso do solo varias
vezes, a renda fundiaria urbana é paga apenas uma vez pelo capitalista a
proprietario da terra, transferindo o direito da propriedade. Desse modo, todo o
sobrelucro arrecadado vai para as maos do capitalista, € ndo ao proprietario de

terra, sendo também a intensificagdo do capital investido naquela terra.

A renda de monopdlio se sustenta exclusivamente por uma demanda capaz
de pagar pela localizagdo do terreno na estrutura urbana. Assim, o pregco da
habitacdo sera maior nas localizacdes mais proximas de servigos publicos, pontos
de comércio, compensando o fato de que o usuario ndo precisara se deslocar para

longe a fim de usar esses servigos.

E possivel concluir entdo que o preco do solo é determinado principalmente
pela localizagdo do terreno, além de todas suas caracteristicas fisicas e capital
aplicado para melhoria do mesmo. Sao atributos intransponiveis, pois € impossivel
reproduzir qualidades de localizagdo em qualquer outro lugar de uma cidade.
Botelho (2007) diz que:

Dentre os fatores que podem contribuir para alteragbes no preco
cobrado pelos terrenos urbanos, haveria os fatores ligados
diretamente as condigbes do meio-ambiente (natural ou construido)
com o qual se articula o terreno (fatores fisicos, acessibilidade aos
servigos locais, meio ambiente natural, vizinhanga, etc.); os fatores
que atuariam no conjunto da zona homogénea onde o terreno estaria
localizado, responsaveis pela formacido do prego da terra em cada
zona da cidade (posicao da zona em relacao aos diversos centros da
cidade, ligagdo com o sistema de transporte, regulamentagio
urbanistica determinando tipos e forma de uso do solo). (BOTELHO,
2007, p. 75)

Ainda sobre o assunto, Lacerda (1997) discorre também que a atividade
mobiliaria é de concorréncia monopolista, dessa forma, a demanda final
desempenha um papel crucial da determinacido dos precos. A concorréncia
monopolista € uma forma de concorréncia na qual, apesar dos produtos serem
distintos, sdo passiveis de concorréncia. No caso dos imoveis, o produto que se
oferece nunca € o mesmo, pois a localizagdo jamais podera ser idéntica ou

reproduzida por outro.
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Lacerda (1997), sobre a oferta imobiliaria cita:

Verificamos que a oferta é fortemente encorajada pela
disponibilidade e pelas condicdes operacionais dos créditos
imobiliarios... Além disso, concluimos que a percepcdo das
flutuacbes dos precos de venda pelos promotores imobiliarios é
estruturada a partir dos estoques, dos precos histéricos, dos custos
de producédo, do nivel de solvabilidade’ da demanda, bem como do
peso das representacdes sociais da cidade. (LACERDA, 1997, p. 10-
11)

Sobre a demanda, a autora continua:

Esta demanda ¢é subordinada a politica macroeconémica,
notadamente no que se refere a fixacdo dos niveis de renda e,
consequentemente, do poder de compra dos futuros proprietarios.
Mas ela também ¢é fortemente condicionada pelas diversas
representagcdes que os consumidores possuem dos seus espagos
residenciais. Estas representacbes sao relativas a localizagao.
(LACERDA, 1997, p. 11)

Conclui-se, portanto, que o preco fundiario varia do pregco de producao,
naquelas areas onde os consumidores ndo possuem alto poder de compra
correspondente as suas aspiragdes sociais. No outro extremo, tem-se o prego de
mercado, que € praticado nas areas onde os consumidores podem comprar O

terreno que condiga com suas ambigdes (LACERDA, 1997).

Maciel (2013) diz que outros fatores para a variagdo no pre¢o do solo sdo as
possibilidades de aproveitamento e as restricbes do mesmo, em razao dos
coeficientes de aproveitamento de cada regido, definindo, assim, areas

potencialmente exploraveis pelo mercado imobiliario.

Sendo assim, os proprietarios da terra se apropriam dos valores simbdlicos
ligados as localizagbes da cidade como uma forma de ter um lucro maior daquelas
terras. Esses valores simbdlicos sdo usados como estratégias de marketing, a fim de

aumentar a quantidade vendida, além de influenciar no preco de mercado.

As operagdes do mercado imobilidrio contam com diversas estratégias para

atrair compradores. O apelo se da pela exploragdo de elementos visuais e

! Solvabilidade: ndo ¢ mais que a relagdo existente entre os capitais proprios e os capitais alheios de
uma determinada sociedade, ou seja, a capacidade financeira da empresa para desenvolver as suas
atividades. Podemos também dizer que: maior capital préprio € menor capital alheio, maior sera o
racio. Fonte: www.dicionarioinformal.com.br. Acesso em: 06 de outubro de 2016.


http://www.dicionarioinformal.com.br/
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simbdlicos a fim de criar uma imagem positiva sobre o empreendimento que esta a
venda (BARBOSA, 2010).

E importante frisar que na industria da construgéo civil, ndo cabe ao arquiteto
a definicdo do programa, tecnologia construtiva e outros fatores da obra, mas sim
aos incorporadores. A volumetria, circulagado e aberturas obedecem as legislagbes
de regulagédo urbana e combate ao incéndio. Definidas todas estas coisas, compete
ao profissional da arquitetura apenas a disposicdo em planta de todos os elementos,
baseados em modelos existentes que sdo exemplos bem sucedidos de venda
(MACIEL, 2013).
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2.2 A dindmica do Mercado Imobiliario em Campina

Grande

Campina Grande é a cidade de médio porte do interior da Paraiba, a mais
importante do interior da regido Nordeste. De acordo com o REGIC (Regides de
Influéncia das Cidades) do IBGE, é caracterizada como Capital Regional B, que
representa o segundo nivel hierarquico na rede urbana paraibana. Tem uma
populacao de aproximadamente 400.000 habitantes, sendo 95% residentes da area
urbana. A importancia da cidade para a regido da-se desde o tempo da economia
algodoeira e se intensificou com a instalacdo da ferrovia em 1907, fazendo dela a
ponto de contato entre o Sertdo e a Zona da Mata.

Figura 1 - Localizagdo de Campina Grande/PB

A/ S 4

Fonte: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Paraiba_Micro_CampinaGrande.svg

Nos ultimos anos, Campina Grande vem experimentando a modernizagao na
sua malha urbana, devido a instalagdo de hotéis de grande porte, industrias, a
existéncia de um importante polo tecnolégico e o alargamento das suas avenidas.
Fruto deste processo, a modernizacao tem sido ilustrada pela nova forma de morar,

interesse da nova classe média que se formou na cidade em estudo.

Além disso, dois processos simultdneos podem ser observados na cidade, o
de verticalizacéo e espraiamento. O primeiro se da a partir da expansao do processo

de verticalizagdo em diversos bairros na area central e consolidada malha urbana.
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Com relacdo ao segundo processo, apesar da existéncia de terrenos vazios dentro
da cidade, identifica-se a instalacdo de varios condominios horizontais na periferia
da mesma, principalmente em dire¢do a Lagoa Seca, que se localiza ao norte de

Campina Grande, e no portal Sudoeste da cidade.

Figura 2 - Mapa de localizagdo dos condominios horizontais fechados em Campina Grande/PB
Campina Grande: Localizagao dos Condominios
Horizontais Fechados
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Fonte: Maia, 2010, p. 143

A oferta de infraestrutura urbana, como rede de esgoto, coleta de lixo e agua
encanada, ainda € um fator que ndo contempla toda a area da cidade média
brasileira. Sendo assim, as areas que a possui tendem a ser mais valorizadas,
fazendo com que a parte da populacdo de menor poder aquisitivo passe a ocupar as
periferias desprovidas dessa infraestrutura.
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Esses aspectos gerais provocam a especulacao imobiliaria, uma vez que os
agentes imobiliarios procuram esses terrenos por serem mais baratos, na esperanga
de que a infraestrutura chegara até eles e os valorizem. Essa especulagéo faz com

que os agentes imobiliarios tenham controle no crescimento da cidade.

No ambito geral do mercado imobiliario, existem alguns entraves na
integracao efetiva do capital imobilidrio a economia capitalista, pois a casa € uma
mercadoria sui generis (BARBOSA, 2010). Para que essa integracdo ocorra
satisfatoriamente, se faz necessario que as construgdes passem por um ciclo de
construgdo-destruicdo, para reestruturar o espaco urbano, a substituicdo do estoque
construido. Em Campina Grande, pode-se observar que acontecem demoligdes de
construgdes no Centro da cidade, a fim de receberem novos empreendimentos de
prédios comerciais e residenciais. E possivel perceber na cidade em estudo uma
morfologia urbana cada vez mais verticalizada e espraiada (BARBOSA, 2010).
Verticalizada pela busca em adensar as areas ja valorizadas na cidade e espraiada

pelo interesse em valorizar novos territérios.

Dessa forma, esse espraiamento resulta na pratica especulativa de terrenos
vazios localizados no interior de loteamentos onde ocorre a verticalizagcdo, como € o
caso do bairro do Catolé e seus inumeros terrenos vagos. Apesar do lado positivo
desses terrenos vagos oferecerem a possibilidade de instalagdo de novos
equipamentos, a especulagao imobiliaria € decorrente deles, fazendo com que a
morfologia da cidade seja mais espraiada e os deslocamentos intraurbanos mais
caros e complexos (BARBOSA, 2010).

O bairro do Centro foi o primeiro a receber os prédios verticais, através da
demolicdo de construcdes existentes, fazendo com que esse bairro permanega com
forte centralidade na cidade. O Catolé estd em seguida, pois existe forte dindmica
urbana, decorrente do processo de verticalizacdo e da existéncia de inumeros

equipamentos urbanos, atrelada a presencga do principal shopping center da cidade.

O prego da area construida da area central e do bairro Catolé sdo os mais
elevados em relacdo ao resto da cidade, uma vez que o padrdo de construgao
desses bairros sao superiores, 0 que provoca a hierarquizacdo dessas areas
(COSTA, 2013).
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Figura 3 - Mapa de preco de m? por bairro no ano de 2010 em Campina Grande/PB
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Como mostra a figura 3, os bairros do Catolé, Bela Vista e Centro sao os

bairros com o metro quadrado mais caro da cidade de Campina Grande. O que faz

dessas areas ter o preco mais elevado € a disponibilidade de infraestrutura em

relagdo ao resto da cidade.
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Figura 4 - Mapa de areas urbanizadas e nao edificadas em Campina Grande em 2009
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O bairro do centro ainda é a area com maior valor, fator atribuido a forte
dindmica comercial que ali existe. Mas isso n&o significa que o bairro como um todo
€ mais valorizado, principalmente nas proximidades do Acude Velho, ponto turistico
de Campina Grande (COSTA, 2013). Isso é evidenciado pela figura 4, no qual
observa-se a auséncia de terrenos sem construgdo neste bairro. O processo de

substituicdo do estoque construido, previamente citado, gera uma nova dinamica
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comercial no bairro, e por isso, ainda atrai investimentos para a construgcdo de

empreendimentos imobiliarios.

Todas as areas marcadas como urbanizadas e ndo edificadas sao areas que
deveriam estar sendo utilizadas, mas estdo na mao dos seus proprietarios
esperando a especulagcao imobiliaria, a fim de lucrar mais com a venda dos seus

terrenos.

Essa dindmica presente no mercado imobiliario de Campina Grande reflete a
busca pelos novos modelos de moradia na cidade. O crescimento na oferta de
condominios horizontais e condominios verticais se da pela busca dessa nova forma
de morar, longe dos problemas da cidade real, mas que fica restrita as camadas de
maior poder aquisitivo que se refugiam em territérios reservados, que simulam a
cidade ideal. O marketing se apropria dessa realidade e, mesmo que de forma
subentendida, propaga na difusdo do medo através de imagens positivas desse tipo

de moradia.
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3. A NOVA FORMA DE MORAR E O PROCESSO DE
VERTICALIZAGAO

A verticalizacio teve seu pontapé inicial na necessidade de intensificar o uso
do solo nas regides mais valorizadas da cidade, além de todo o status social
atrelado a esses terrenos que promoviam mais lucro para os agentes imobiliarios
(SOMEKH, 2014). Nesse sentido, aborda-se as tendéncias das novas formas de
morar nas cidades médias brasileiras, desde os condominios horizontais e verticais,

bem como os aspectos relacionados as mesmas.

3.1 Os Condominios Verticais e o0os Condominios

Horizontais

Para iniciar a discussao sobre esses novos produtos imobiliarios & preciso
definir o conceito de cidades médias, pois elas tém crescente importancia na
configuragcado urbana brasileira, além de serem os principais promotores dessa nova

forma de morar.

Para Amorim Filho e Serra (s/d apud CRUZ, 2013) ndo existe uma ideia
consensual do que sejam as cidades médias, ficando esse conceito por conta dos
pesquisadores e seus objetivos ou dos promotores politicos. Ja para Castello Branco
(2007 apud CRUZ, 2013) a identificacdo dessa classe de cidades implica na
investigacao de todos os centros urbanos, para que a partir disso, a distingdo possa
acontecer segundo a localizagao relativa. E uma investigagcdo que pode considerar o
tamanho demografico e também no papel que cada n6 cumpre como centro de
distribuicdo de bens e prestacao de servigos. Neste caso, as cidades médias seriam
0s centros regionais com posi¢cado hierarquica entre as metrépoles e os centros

locais.

O espaco urbano deve ser entendido como o fruto social e histérico da
sociedade que o constréi. Disso, ele € compreendido como sendo o resultado de
varias atividades exercidas por varias geragdes modificando-o, transformando-o,
fazendo dele um produto mais distante do meio natural (SILVEIRA, 2003 apud
CRUZ, 2013).
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Quando as agdes desses agentes do espago se baseiam na reprodugao do
capital, elas estimulam trés caracteristicas das cidades contemporaneas:
homogeneizagdo — repeticdo mondtona de elementos no espago: vias expressas,
rodovias, cidades horizontais e verticais; fragmentagdo — separagdo dos espagos
segundo as fungdes que neles se exercem e a hierarquizagédo, que se associa a
segregacao do espacgo (LEFEBVRE, 1980). Esse processo constitui o que Lefebvre

chama de a nao-cidade.

Sendo a cidade vitima desse processo de trés lados, ela passa a ser
entendida como mercadoria e € usada de forma fragmentada, muitas vezes, negada

ao uso de grande parte da populagao.

Assim, o0 espaco € visto como o produto do processo de reprodugao do capital
e das contradigbes emergentes do conflito entre as necessidades do capital e as
necessidades da sociedade como um todo. Por fim, a producao espacial acaba por
configurar, de modo desigual, na medida em que o espago é fruto da produgao
social capitalista que se realiza e se reproduz desigualmente (CARLOS, 1994 apud
CRUZ, 2013).

No contexto das cidades médias brasileiras, os novos produtos imobiliarios se
inserem na analise da reprodugdo do espago urbano segundo a acumulagao
capitalista, ja que esses empreendimentos sao considerados as novas formas de
organizagao espacial necessarias a reprodugao e circulagdo do capital no ambiente
construido (CRUZ, 2013 apud HARVEY, 2006). Além dos novos produtos
residenciais, os shoppings centers, centros empresariais, parques tematicos também
representam novas formas de praticar agdes antigas essenciais a vida na cidade:
lazer e consumo (SOBARZO, 2004).

Para Caldeira (2000), esses novos produtos podem ser chamados de
“‘enclaves fortificados”, pois apresentam barreiras fisicas, sistemas de identificagao e
controle e caracteristicas tais como: s&o propriedades privadas, valorizando o que €
privado e desvalorizando o que é publico; sado fisicamente demarcados e isolados;
sdo controlados por guardas e sistema de seguranga; sao flexiveis e independente

do entorno onde estao.

“Eles [os enclaves fortificados] estdo mudando consideravelmente a
maneira como as pessoas das classes média e alta vivem,
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consomem, trabalham e gastam seu tempo de lazer. Eles estdo
mudando o panorama da cidade, seu padrao de segregacao espacial
e o carater do espacgo publico e das interagdes publicas entre as
classes. Os enclaves fortificados incluem [além dos loteamentos
fechados] conjuntos de escritorios, shopping centers, e cada vez
mais outros espagos que tem sido adaptados para se conformarem a
esse modelo, como escolas, hospitais, centros de lazer e parques
tematicos (Caldeira, 2000, p. 234).

Também se sabe que esses novos produtos imobiliarios promovem
mudangas nas praticas socioespaciais, especialmente do que diz respeito a
diferenciacao social de seus moradores e dos que ficam do lado de fora do muro.
Dessa forma, € possivel concluir que esse novo tipo de morada tem redefinido a
l6gica de estruturagcédo dos espagos urbanos (CRUZ, 2013). Barbosa (2010) diz que
“‘esses empreendimentos sinalizam a modernizagdo e a introducdo de uma nova
forma de morar na cidade e, do ponto de vista do capital, sdo estratégias de
obtencdo de lucros e rendas fundiarias. Além disso, também contribuem para o

agravamento das desigualdades socioespaciais.”.

Os condominios horizontais, em sua vez, nascem amparados na Lei Federal
6.766, de 1979, do parcelamento do solo, situagao essa ilegal, uma vez que a dita lei
nao contempla a figura dos condominios, mas de loteamentos. A auséncia de uma
lei especifica faz com que cada municipio tenha a sua propria para regulamentar

esse tipo de moradia (CRUZ, 2013). Ainda sobre os mesmos, Cruz (2013) afirma:

“O loteamento fechado constitui um tipo ndo contemplado pela Lei
Federal 6.766/797, sendo admitido somente se previsto em lei
municipal. Caracteriza-se pela permissdo do ingresso apenas aos
moradores e pessoas por ele autorizadas, pela disponibilidade de
equipamentos e servigos urbanos proprios, regramento legal prévio
para disciplinar o sistema de vias internas (que em tais casos nao
sdo bens publicos de uso comum do povo), além de encargos de
seguranga, higiene e conservagdo das areas comuns e dos
equipamentos de uso coletivo, conferidos aos moradores.” (CRUZ,
2013, p. 40).

Na auséncia de uma definicdo juridica para os condominios fechados
horizontais Dacanal (2004) os define como unidades residenciais, areas de
circulacao, areas verdes e de lazer privativas resultantes de um plano urbanistico da

divisdo de uma gleba.

Como estratégia de venda desses novos empreendimentos, os agentes do

mercado imobiliario se apoderam dos aspectos relacionados a seguranga existente
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do lado de dentro dos muros, se contrapondo com a inseguranga da cidade aberta
(SOBARZO, 2004). Dessa forma, os anuncios dos condominios fechados os
apresentam como o oposto do caos encontrado na cidade, fazendo referencia a
natureza, saude e lazer (CALDEIRA, 2000). Silva, Silva e Silveira (2016) afirmam:

“‘Pode-se associar a esse aspecto a busca pela qualidade de vida
nao sé ambiental, mas da populagédo que procura sair da agitagao da
vida urbana e que, neste sentido, certamente o suburbio pode
proporcionar beneficios a saude mental e fisica ao estilo de vida
suburbano.” (SILVA; SILVA; SILVERA, 2016, p.35)

Além disso, a casa representa mais do que apenas um lugar para morar, mas
€ carregado de valor simbdlico, representando a atual dindmica da familia e seus
valores. Se a sociedade ¢ fragmentada e complexa, a arquitetura,
consequentemente, refletira essa situagdo. Segundo Loureiro e Amorim (2005) “o
padrao espacial, definido por permeabilidade e barreiras, é, pois, profundamente

influenciado por exigéncias sociais”.

3.2 Verticalizagdo nas cidades médias brasileiras

O processo de verticalizagao no Brasil experimentou um ritmo acelerado,
colocando o pais em destaque com o prédio mais alto da América Latina, o Edificio
Copan, com 32 andares. Em 1939, a verticalizagado, predominantemente terciaria,
passou a ser residencial e fora do centro da cidade e também, através de uma
articulagcdo entre o Estado e o capital imobiliario, a produgdo de edificios foi

destinada principalmente as classes de média e alta renda (SOMEKH, 2014).

A verticalizacdo nao pode ser vista como um processo natural da
urbanizagdo, mas sim como uma opgao definida pelos diversos agentes sociais e
econdbmicos que estruturam as cidades (RAMIRES, 1998). Este processo so foi
intensificado devido a descoberta e implantacdo de novos materiais de construgao,
como o concreto armado, e pela introdugcdo do elevador em edificios altos
(FISCHER, 1994 apud RAMIRES, 1998). A verticalizagdo também foi uma
consequéncia da valorizagdo do solo, pois ao definir uma area mais valiosa que
outra, dentro da cidade, houve a necessidade de intensificar 0 uso daquela terra a

fim de ampliar o lucro do mercado imobiliario.
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De acordo com Casaril, Tows e Mendes (2011), a verticalizacdo se apresenta
como um processo de construgdo no qual se criam novos solos que estao

sobrepostos na forma de andares, possibilitando a maior extragao de lucro da terra.
Machado e Mendes (2003 apud, RAMIRES, 1998) corroboram:

O processo de verticalizagdo modifica o espacgo urbano, redefinindo o
valor e o0 uso do solo e alterando as relagdes sociais entre os
homens e o meio ambiente urbanizado. A relacdo social, que é
estabelecida pela verticalizacdo, esta intimamente ligada a idéia de
ascensao social, de segurancga, de conforto e modernidade. Verifica-
se também que a verticalizacdo, além de a producdo do edificio
realizar plenamente a reprodugdo, através da combinagdo das
diversas formas de capital, valoriza ou sobrevaloriza o espaco onde
se instala.

Os prédios verticais representam uma revolugao na construcao civil, afetando
a dindmica de acumulacao de capital e 0 mercado imobiliario, como as outras novas
moradas, fazendo com que o “produzir cidades” torne-se um grande negécio, pois
concentram num so6 produto diversas formas de capital: o edificio e o urbano num
tempo reduzido (SOUZA, 1994 apud RAMIRES, 1998).

Além disso, aqueles agentes que produzem o espago urbano apropriam-se
dele com o fim de ter lucro, tratando o espago como uma mercadoria. Isso gera um
espacgo urbano desigual, pois essa apropriagédo e produgao de espago urbano se
dao de forma dispar, fruto de processos sociais, culturais, politicos e econémicos

que conduzem a reestruturacdo do mesmo (RAMIRES, 1998).

Dessa forma, o edificio alto passa a ser uma estratégia dos agentes do
espaco para oferecer produtos imobiliarios além do universo material do prédio, mas
em todos os atributos simbdlicos nele diluidos, com o propdsito de atrair o publico

consumidor em expansao (RAMIRES, 1998).

Dentro dessa logica dos atributos simbdlicos, Coelho (2007) classifica-os em
dois grupos. A valorizagdo de um imdével se da pela valorizagdo objetiva, ou seja,
através dos elementos de localizagao, infraestrutura e acessibilidade, como a
presengca de shoppings centers, escolas, restaurantes, farmacias, etc, em seu
entorno. E pela valorizagdo subjetiva, que sao atributos paisagisticos, privacidade,
seguranga, area de lazer, entre outros. Ademais, o Estado também pode ser um

agente de valorizagdo do solo quando implanta sistemas de infraestruturas e
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constroi equipamentos publicos, além de ser mais permissivo através de legislagdes
que promovam maior verticalizagdo em determinadas areas da cidade (BONATES,
2010).

O Estado, como regulador do espago urbano, ao conceder altos coeficientes
de construgao, induz a valorizagdo do solo urbano, aumentando o preco do metro
quadrado, ja que aquele terreno tem a possibilidade de construir edificagdes com
maior area do que outros lotes, que possuem coeficientes mais restritivos. Segundo
Bonates (2010), este coeficiente é a prescricdo urbanistica mais disputada na
aprovagao de um Plano Diretor, pois ele fundamenta a teoria do “solo criado”. Villaga
(2004 apud BONATES, 2010) concorda:

A possibilidade de construir em altura seria entdo o objetivo de
concessao por parte do poder publico. A tese do solo criado admite
que o direito que o proprietario de um terreno tem de nele construir
limita-se a uma area construida igual a area desse terreno. Acima
disso, qualquer area construida adicional (“solo criado”) seria objeto
de concessdo por parte do governo municipal, podendo esta ser
onerosa.

Ainda sobre as estratégias de valorizacdo dos empreendimentos ja citadas,
adotadas pelo mercado imobilidario, pode-se destacar outros grupos de
caracteristicas bastante exploradas a fim de atrair o consumidor, mostrando que,
hoje, o programa arquiteténico ndo é o principal apelo. Sdo eles: o programa do
edificio, o programa do apartamento e o apelo simbdlico dado pelo nome do

empreendimento, discutidos por Loureiro e Amorim (2005).

Os servigos gerais de seguranga do edificio passam ser exaltados e
enfatizados: controle remoto dos portdes, sistemas de comunicacdo interna e
externa, central de seguranga e CCTV (Closed Circuit TeleVision) ou circuito
fechado de televisao (LOUREIRO; AMORIM, 2005), ressaltando o termo “enclave
fortificado” usado por Caldeira (2000).

Também estdo em destaque os equipamentos coletivos, aproveitados nas
propagandas publicitarias. Eles s&o instalados para compensar a falta das areas
livres da residéncia, como quintais e jardins. Sao salbes de festa, salas de jogo,
espaco fitness, kids club, espaco mulher, entre outros. Todas estas atividades sao
expandidas para além do apartamento, a vida social da familia ganha novos limites,

sendo esse programa de espagos coletivos cada vez mais complexo a fim de
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agregar ainda mais valor e status ao empreendimento, conferindo cada vez mais

lucro aos empreendedores.

Sobre a unidade habitacional, o seu programa tem ficado cada vez mais
complexo: quanto maior a area, mais complexo o programa. Os setores do
apartamento sdo bem definidos, separando as atividades de cada area. Essa
separagao social acompanha as mudangas que acontecem na propria estrutura
familiar, fruto de novas concepcgdes arquitetdnicas. Percebe-se que essa estrutura
esta presente nos variados tamanhos de apartamento, para as variadas classes
sociais, deixando a diferenciagdo social para a complexidade do programa
(LOUREIRO; AMORIM, 2005).

Nesse caso, um cémodo tradicional, como a sala de estar, € ampliado com a
especializacdo das atividades especificas, tornando-se sala de jogos, sala de TV,
mais recentemente chamada de home teather. A logica segue para os outros
cdmodos da casa, como os quartos que recebem o nome de suite, destacando a
funcionalidade do ambiente (LOUREIRO; AMORIM, 2005).

Bittencourt (2007) afirma:

“Na pratica profissional, muitas vezes, se verifica a dificuldade de
identificar, com clareza, os conflitos entre os desejos dos autores
envolvidos no processo de elaboragdo do projeto arquitetbnico
devido, em parte, a natureza inconsciente do desejo. Entre esses
autores, entédo o usuario, o arquiteto e o mercado imobiliario, que sao
afetados pelos meios social, econémico e cultural nos quais eles
estado inseridos.”

Figura 5 - O que o usuario quer, o que o arquiteto pensa que o usuario quer e o que o

mercado lhe oferece

Figura 14. O que o usudrio quer, 0 que o arquiteto pensa que 0
usuirio quer ¢ o que o mercado lhe oferece...

Fonte: Leitdo e Amorim, 2007, p.165
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4. AS TORRES RESIDENCIAIS E A NOVA FORMA DE MORAR EM
CAMPINA GRANDE

O presente capitulo visa apresentar o resultado da analise dos dados coletados
com base em dois procedimentos: (i) a caracterizagdo geral das torres residenciais
langadas na area de recorte espacial (bairros Centro, Prata e Catolé) no periodo de
2006 a 2016, feita a partir de pesquisas nos sites das incorporadoras e pesquisa de
campo; e (ii) a analise de encartes publicitarios, realizados em algumas torres
localizadas nas trés areas de estudo. Além disso, € apresentada a analise da nova
tendéncia de empreendimentos, identificada na pesquisa de campo, os quais

correspondem a conjuntos de torres, que reune diversos usos além do residencial.

4.1 Os aspectos legais relacionados ao processo de

verticalizagdo nos ultimos 10 anos

Assim como foi dito anteriormente, o Estado tem papel determinante na
regulamentagao urbanistica das cidades, através das legislagcbes. Em Campina
Grande néo é diferente, e para a realizagao eficaz do trabalho em questéao, é preciso

analisar as legislagdes vigentes.

Atualmente, a cidade possui o Plano Diretor de Campina Grande (PMCG), de
2006, e o cddigo de obras, de 2003. Segundo Bonates (2010) “os Planos Diretores e
os codigos de obras sao artificios utilizados pelas prefeituras para ordenar o uso do
solo urbano através de prescricdes urbanisticas”. Esses dois sdo responsaveis pela
determinacdo da taxa de ocupacgéao (T.0.), indice de aproveitamento (l.A.), recuos,

afastamentos e gabaritos de altura.

De acordo com o PMCG, a cidade de Campina Grande ¢é dividida em
macrozonas, com o intuito de ordenar a ocupag¢do do solo, que compreende a
Macrozona Urbana e a Macrozona Rural. Para a Macrozona Urbana, que € “aquela
destinada fundamentalmente a atividades urbanas, tais como residenciais,
industriais, comerciais, de servigos, turismo e lazer’” (BRASIL. Lei Complementar
003, de 09 de Outubro de 2006, art. 23).

Compreendem as Macrozonas Urbanas, de acordo com a figura 6:
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I. A Zona de Qualificagao Urbana;

II. A Zona de Ocupacéo Dirigida;

lll. A Zona de Recuperacao Urbana;

IV. A Zona de Expansao Urbana.

Figura 6 - Zoneamento referente ao Plano Diretor de Campina Grande de 2006, constante no proprio
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003, de 09 de outubro de 2006)
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Os bairros em estudo, Catolé, Centro e Prata, estdo dentro da Zona de

Qualificagado Urbana e Zona de Recuperagao Urbana, respectivamente. Para cada

uma delas, existe uma descrigdo e objetivos dados pelo PMCG. Para a Zona de

Qualificagao Urbana, os artigos 14 e 15 da Lei Complementar 003, de 09 de Outubro

de 2006 dizem que:

Art. 14. A Zona de Qualificagdo Urbana caracteriza-se por usos multiplos,
sendo possivel a intensificagcdo do uso e ocupagao do solo, em virtude de
as condicbes fisicas serem propicias e da existéncia de infraestrutura

urbana consolidada.

Art. 15. S30 objetivos da Zona de Qualificagdo Urbana:

| — ordenar o adensamento construtivo, permitindo o adensamento
populacional onde este ainda for possivel, como forma de aproveitar a
infraestrutura disponivel;

Il — evitar a saturacao do sistema viario;

Il — ampliar a disponibilidade de equipamentos publicos, os espagos verdes

e de lazer.

Sobre a Zona de Recuperacao Urbana:

Art. 18. A Zona de Recuperagido Urbana caracteriza-se pelo uso
predominantemente residencial, com caréncia de infra-estrutura e
equipamentos publicos e incidéncia de loteamentos irregulares e nucleos

habitacionais de baixa renda.

Art. 19. Sao objetivos da Zona de Recuperagao Urbana:

| — complementar a infra-estrutura basica;

Il — implantar equipamentos publicos, espagos verdes e de lazer;

Il — promover a urbanizagdo e a regularizagdo fundiaria dos nucleos
habitacionais de baixa renda;

IV — incentivar a construgdo de novas habita¢des de interesse social;

V — conter a ocupagdo de areas ambientalmente sensiveis. (da Lei
Complementar 003, de 09 de Outubro de 2006)

Analisando os objetivos da Zona de Qualificagdo Urbana, na qual estdo

inseridos os bairros Centro e Prata, encontra-se um paradoxo, pois ao mesmo

tempo em que um dos objetivos € permitir o adensamento construtivo e

populacional, quer evitar a saturacédo viaria (BONATES, 2010). Nessa zona, as

prescrigdes urbanisticas sdo mais permissivas, sendo o indice de Aproveitamento de
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60% e a Taxa de Ocupacgéo 5,5, sendo, portanto, a zona na qual mais se permitiu a

verticalizacao desde o Plano Diretor de 1996.

Ja na Zona de Recuperagao Urbana, fazendo parte dela o bairro do Catolé,
dois dos objetivos s&o “complementar a infraestrutura basica” e “promover a
urbanizagdo e a regularizagdo fundiaria dos nucleos habitacionais de baixa renda”,
nao condizendo com o bairro em estudo, uma vez que € um bairro socialmente de
renda mais alta e quem vem participando do processo de verticalizacdo de uma

forma mais intensa dentro da cidade de Campina Grande.

Sao normas como essas, € também os recuos, que regulamentam qual a
altura final do edificio, ou seja, quantos pavimentos ele pode ter, influenciando
diretamente na quantidade de apartamentos final € no lucro que sera obtido pelo

empreendedor.

Figura 7 - Edificio Moysés Rizel

Fonte: www.vivareal.com.br

Segundo Bonates (2010), apesar de existirem normas e regulamentagdes, a
fiscalizacdo ainda € insuficiente, pois, como exemplo, o Edificio Moysés Rizel,
localizado no bairro do Centro, possui afastamentos pequenos aos limites da rua,
além de ter um indice de aproveitamento superior a 6,0, quando o Cédigo de Obras

limita esse indice a 5,5 naquele bairro.
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4.2 A nova forma de morar e as torres residenciais

Este trabalho compromete-se em analisar a relagdo do mercado imobiliario
com as torres residenciais em trés bairros ja citados: Centro, Catolé e Prata. Mas é
necessario ressaltar outras relagdes que existem com outros bairros da cidade de
Campina Grande, dadas pela proximidade geografica. Sdo casos como do bairro
Bela Vista e Prata; Sao José e Centro.

Figura 8 - Mapa dos bairros em estudo
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Fonte: Elaborado pela autora, 2016

Os bairros Bela Vista e Prata sao vizinhos e por vezes confundem-se devido
ao tragcado urbano semelhante e a tipologia de habitagdo existente nos dois. A Rua
Rodrigues Alves também exerce importante papel, pois corta os dois bairros. Dessa
forma, esses dois bairros podem ser confundidos por causa dessas caracteristicas

semelhantes. Consequentemente, o mercado imobiliario da cidade aproveita-se
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disso para atribuir a alguns empreendimentos localizados na Bela Vista a localizagao
do bairro Prata, pois ele possui maior valor de status social dentro de Campina
Grande, como sera apresentado. A topografia elevada também é um fator de

valorizag&o da regido, pois promove uma vista da cidade.

A relagdo do Sao José com o Centro é semelhante, pois os dois bairros sao
mais antigos na cidade, sdo vizinhos e mantém a conexdo com o Agude Velho,
elemento paisagistico de grande importancia dentro de Campina Grande. Da mesma
forma, o mercado imobiliario se apropria das caracteristicas que conferem ao Centro
maior prestigio, vendendo imdveis que se localizam no Sao José como Centro,

como é o caso do Residencial Palazzo Dao Silveira.

A nova forma de morar, ja discutida neste trabalho, se expressa em Campina
Grande através das torres residenciais, cada vez mais construidas na cidade,
especialmente nos trés bairros destacados. O conjunto de valores subjetivos e
objetivos, discutido por Coelho (2007), estao presentes, fazendo com que sejam

areas atrativas para receber esses empreendimentos.

Analisando a figura 9, percebe-se que, nos trés bairros estudados, existe uma
concentracdo em certa regido dos mesmos, expressando a logica do mercado
imobiliario campinense para cada bairro, sendo os icones laranja para os bairros

Prata/Bela Vista, os verdes para o Centro/Sao José e os azuis para o Catolé.

Nos bairros Bela Vista e Prata ha um agrupamento de torres residenciais na
Rua Rodrigues Alves, pois, devido a topografia mais elevada, se torna uma area de
maior atrativo e consequente status social. Observa-se também que maioria desses
prédios estao localizados no bairro da Bela Vista, de acordo com a divisdo politica
de bairros da cidade, mas por vezes, sdo vendidos como Prata, a exemplo do
Residencial Ivan Farias, cujo encarte enaltece o bairro Prata, e o Castelo da Prata,

cujo nome faz mengéo a este bairro, mesmo estado em outro.

No Centro, a aglomeracdo € clara nas proximidades do Acgude Velho,
elemento paisagistico que confere a area um valor subjetivo, como discutido por
Coelho (2007), fazendo com que a regiao seja atrativa para os empreendedores que
veem nisso oportunidade de lucrar ainda mais com seus empreendimentos. Essa

area, apesar de antiga em seu desenho urbano, tem sofrido o processo de
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construgao-destruicdo ja discutido neste trabalho. Portanto, sa&o novos
empreendimentos em um tragado urbano mais antigo. O caso do Palazzo D&ao
Silveira retrata a relacdo com o bairro Sao José, pois ele esta localizado neste

bairro, mas sua referéncia é feita ao Centro.

Figura 9 - Mapa de localizagao das torres residenciais construidas nos ultimos 10 anos em

Campina Grande
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Fonte: Elaborado pela autora, 2017

No Catolé observam-se dois focos de empreendimentos, um a leste do bairro
e outro a oeste. O primeiro justifica-se pela presenca do shopping center da cidade,
o Partage Shopping, também proximo a Avenida Prefeito Severino Bezerra Cabral.
O segundo foco esta proximo a uma das maiores escolas particulares da cidade, o
Colégio Motiva Ambiental. Os dois equipamentos se encaixam nos valores objetivos
apresentados por Coelho (2007) que agregam ao bairro do Catolé uma maior

valorizagao.

Apesar de nao ser o foco deste trabalho, é valido mencionar a existéncia dos

prédios residenciais de menos pavimentos no Catolé, que correspondem a grande
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maioria das tipologias habitacionais existentes neste bairro, especialmente nas
proximidades do Colégio Motiva Ambiental. E visivel que este bairro é aquele no
qual o processo de verticalizagdo ocorre de forma mais intensa, excepcionalmente
pela variagdo no gabarito dos prédios e nos tipos de apartamentos oferecidos. E
bastante comum observar conjuntos de prédios de menos pavimentos, a exemplo do
Residencial Do Bu V.

4.3 O novo produto arquitetdénico
4.3.1 Tipologia da torre pesquisada

A torre estudada neste trabalho corresponde aos edificios altos, com mais de
15 pavimentos, destinados ao uso residencial, considerados de alto padréo
construtivo e que possuam equipamentos coletivos em seu projeto, como ja citado
anteriormente. Essa tipologia se mostra cada vez mais presente na paisagem
urbana de Campina Grande, além do intenso processo de verticalizagdo ja

observado na cidade.

A ficha de identificagdo € composta pelas seguintes caracteristicas: (a) nome
do empreendimento; (b) enderego; (c) ano de entrega; (d) numero de pavimentos;
(e) situagédo da obra, em construgdo ou construida; (f) arquiteto e (g) incorporadora
responsavel pela obra. Desse modo, podem-se, além de caracterizar este produto
arquitetdnico, identificar periodos temporais nos quais foram construidas,
preferéncias espaciais das incorporadoras e as empresas mais expressivas que

atuam na cidade.

Quadro 1 - Ficha de identificagéo da torre residencial
Fonte: Elaborado pela autora, 2016

FICHA DE IDENTIFICACAO
NOME
ENDEREGO
ANO DE
APROVAGAO
N° DE PAVIMENTOS
SITUAGAO DA
OBRA
ARQUITETO
INCORPORADORA
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O universo de estudo é composto por dezenove edificios, sendo trés na
Prata/Bela Vista, dez no Centro/Sao José e seis prédios no bairro do Catolé. Por
meio dessa caracterizacdo € possivel identificar empresas incorporadoras que se
sobressaem, sendo elas: Fronteira Engenharia, Andrade Marinho LMF, Cipresa,
Massai  Construgbes, Ourovel @ Empreendimentos Imobiliarios e WB
Empreendimentos. Dentro desse conjunto, a Fronteira Engenharia se destaca sendo
a incorporadora predominante, possuindo nove torres residenciais em todo o recorte
espacial em estudo, simbolizada pelos icones na cor azul, como mostra a figura 10.
Em seguida, a Andrade Marinho LMF, com quatro torres na Prata/Bela Vista e no

Catolé, representada pelo icone amarelo.

Figura 10 - Mapa de localizag&o das torres por incorporadoras

Map data ©2017 Google

Fonte: Elaborado pela autora, 2017

Ainda sobre a primeira empresa citada, destaca-se a escolha dos nomes dos
empreendimentos, especialmente os localizados préximo ao Agude Velho, usando o
termo “solar” em quatro de suas torres. Deste modo, a Fronteira Engenharia confere
a seus produtos facil identificacdo da prépria empresa, como da localizagdo. A
Ourovel Empreendimentos também usa deste artifiicio, conferindo as suas trés
construgcdes, nomes de homens conhecidos e importantes para a histéria de

Campina Grande: Mario Lago, Francisco Pinto e Cristiano Lauritzen.
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Um diagnostico geral desse universo permite entender que nao existe logica
espacial por parte das empresas construtoras, ou seja, nenhuma delas apresenta
preferéncia por bairro, apenas uma concentracdo em volta de equipamentos, ja
citada anteriormente. E ao mesmo tempo mostra a predomindncia de duas
empresas que possuem mais construgdes nesses bairros, que juntas, possuem mais

da metade das construgdes, de acordo com o grafico 1.

Grafico 1 - Porcentagem de construg¢des por incorporadora

ws Incorporadoras
5%

Massai\
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5%

Andrade
Marinho
21%

Fonte: Elaborado pela autora, 2017
Também é possivel tracar uma linha do tempo que permite compreender
como se deu a construgao dessas torres residenciais ao longo dos anos, levando em
consideragao anos fora do recorte temporal do trabalho para a melhor compreenséao

deste processo.

Figura 11 - Linha do tempo da construgéo das torres residenciais nos bairros em estudo
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‘P'I'gTTA CATOLE

Fonte: Elaborado pela autora, 2017

A figura 11 possibilita o entendimento que ao longo dos anos houve uma

preferéncia, pelas incorporadoras em questao, por determinados bairros. De 2004 a
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2008, o bairro do Centro foi o que mais recebeu novos empreendimentos de torres,
seguindo, nos proximos anos, para o bairro do Catolé e em seguida, num cenario
mais recente, para os bairros da Bela Vista e Prata, retomando um processo que
comegou em 2000 que se encontrava estagnado. Por meio dos mesmos dados, se
constata que dois anos receberam mais construgdes, 2010 e 2012, cada um com 3

torres concluidas (grafico 2).

Grafico 2 - Quantidade de torres construidas nos anos
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2011
2010
2009
2008

0 1 2 3
Quantidade de torres construidas

Fonte: Elaborado pela autora, 2017

4.4 Estratégias de alcance
4.4.1 O projeto

Ao avaliar a tipologia estudada, percebe-se que as torres possuem plantas e
op¢des de unidades bem semelhantes, seguindo a divisdo por setor social, setor
intimo e setor de servicos, além da hierarquizacao de acesso, com uma entrada pela
sala de jantar/estar e outra pela cozinha. Observa-se que a prioridade dos projetos é
a area social de cada unidade, com salas de estar, jantar e varanda. Ja o setor
intimo, que compreende os quartos e suites, sofre com a valorizagdo do setor social,
pois os quartos tém areas reduzidas, exceto as suites que sao maiores e recebem
um espaco para guarda-roupa intitulado pelas incorporadoras de closet, a fim de dar
a impressdao de existir um ambiente a mais no programa arquitetébnico desses

apartamentos.
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Figura 12 - A direita tipo 1 com 97,64m2, & esquerda, tipo 2 com 81,33m? do edificio Vivant, no

Catolé

Fonte: www.andrademarinholmf.com.br

E comum também que o setor de servigos seja composto por um quarto de
servico e/ou um banheiro de servigo, ou D.C.E. (dependéncia completa de
empregado), além da copa/cozinha, aumentando a area do apartamento. Ainda
assim, os setores sociais desses apartamentos sdo vendidos como areas para 2 ou
3 ambientes e muitas vezes ndao possuem area suficiente para tal, funcionando
como mais uma estratégia de venda encontrada pelas incorporadoras com o fim de

chamar a atencao do futuro comprador que busca espago e conforto.

Figura 13 - Tipo 1 da cobertura das torres do Condominio Espago das Artes

Fonte: Retirado do encarte publicitario, 2017

Além das opgdes de apartamentos regulares que os prédios oferecem, os
empreendimentos tém previsto opgdes de cobertura, unidades habitacionais como
os apartamentos, diferentes por sua area maior € mais ambientes: quartos ou suites

e setor social mais amplo, como mostra a figura 13.


http://www.andrademarinholmf.com.br/
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Esse tipo de unidade propde, além de uma maior area de moradia, o status social
atrelado, pois oferece um programa arquitetdnico mais complexo, especialmente do
setor social, incluindo ambientes extras além da sala de jantar e sala de estar, que
possam atribuir maior valor ao projeto, como espag¢o gourmet, a exemplo do projeto
das coberturas do Parco Giardinni, da WB Empreendimentos, que além do setor
social convencional, oferece para o morador uma area com jacuzzi, terrago gourmet

e varanda (ver figura 14).

Figura 14 - A esquerda, tipo 1 da cobertura do Parco Giardinni, & direita, tipo 2

Fonte: Retirado de encarte publicitario, 2017

A cerca dos equipamentos coletivo as torres residenciais estudadas
apresentam um conjunto bem semelhante, com ambientes que variam dos mais
ofertados, como quadra de esportes, piscina, playground, saldo de festas, até alguns
menos comuns, COMO praga para criangas, espago multiuso, espago mulher, sala de

musica entre outros com usos mais especificos.

S&o ambientes que funcionam como o atrativo e diferencial do projeto do
empreendimento, previamente discutido neste trabalho, pois amplia as atividades
gue os moradores exercem dentro da sua unidade habitacional, com usos diferentes
ou até com a mesma fungdo, como acontece com o espago gourmet. oferecido

dentro da unidade habitacional e, por vezes, na area de lazer do prédio.
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Dessa forma, conclui-se que parte de todos esses ambientes coletivos
oferecidos tratam-se de estratégia de vendas por parte das incorporadoras, que tem
0 objetivo de deixar o programa arquitetdonico comum do prédio mais complexo como

uma forma de lucrar ainda mais na venda do empreendimento.

Figura 15 - Imagens dos ambientes coletivos do Unique Residence, da Andrade Marinho LMF

Fonte: www.andrademarinholmf.com.br

Também ressalta-se o fato de que o arquiteto Brilhante Filho detém a autoria
de cinco dos projetos dessas torres nos 3 bairros em estudo, sdo eles: Espacgo da
Artes, Edificio Unique, Edificio Vivant Club Residence, Edificio Lux Residence e
Edificio lvan Farias, quase todos da mesma empresa incorporadora. Esse fato pode
indicar que a autoria dos projetos também constitui uma estratégia de agregar um
maior valor subjetivo ao produto ofertado, tal como uma “grife”.

A partir da pesquisa de campo realizada para a caracterizagédo do objeto de

estudo, foi possivel identificar o que se pode chamar de uma nova tendéncia de
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configuracdo de empreendimentos imobiliarios. Embora os dois empreendimentos
identificados dentro do ambito dessa configuracdo nao estejam incluidos dentro do
que definimos enquanto objeto de estudo do presente trabalho, ou seja, as torres
residenciais, nem estejam localizados no recorte espacial, considera-se que a
analise de ambos € de grande importancia visto que ele pode apontar para um novo
processo de introdugado de novas tipologias que podem produzir um impacto no

espago urbano bem como na paisagem da cidade.

Pode-se observar hoje, nas cidades, um novo produto de moradia oferecido
pelo mercado imobiliario: sdo torres residenciais dentro de conjuntos com prédios
destinados a outros usos, como hotéis, flats, empresarial entre outros. Esse novo
produto configura uma possivel nova tendéncia, ja tratada por autores como
Cavalcanti (2011) e Leal, Brito e Junior (2009).

4.5 A nova tendéncia

A inovacao por si s6 é de dificil definicao, ja que s&o varios fatores envolvidos
na concepgao de um projeto, desde o local de implantagdo, tipo de demanda e
instrugdes do incorporador para a tipologia do empreendimento (CAVALCANTI,
2011). Ela pode se mostrar de varias formas e escalas em diferentes elementos.
Para este trabalho, sera utilizada a definicdo dada por Cavalcanti (2011), na qual a
inovagado pode ser composta pelas variaveis relacionadas a localizagdo e a

morfologia arquiteténica do imével.

Segundo Cavalcanti (2011) a inovagdo na dinamica do mercado imobiliario &
um mecanismo de dinamizagdo do mercado, originado da concorréncia capitalista,
que oferece uma nova referéncia de produto a ser consumido. Assim, ela tem o
objetivo de gerar vantagens competitivas, na medida em que diferencia seu produto
dos demais. O processo de inovacado de produto consiste em modificar os atributos
do mesmo, introduzindo novas caracteristicas que vao levar a sua diferenciacao
(ABRAMO, 2007 apud CAVALCANTI, 2011), ou seja, uma quebra na ordem ja

existente, na medida em que insere uma modificagdo na estrutura residencial.

Dentro dessa nova dinamica, o produto tanto é inovado em sua estrutura
residencial, como em sua localizagdo, com o fim de reunir familias de um tipo

particular para produzir uma externalidade de vizinhanga em outro local (ABRAMO,
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2007 apud CAVALCANTI, 2011). Dessa forma, nesse método de oferecer um novo
produto, o empreendedor cria uma nova necessidade, atrai uma nova demanda e
reorienta o consumo (CAVALCANTI, 2011).

Leal, Brito e Junior (2009) discorre que as construtoras tém criado novas
funcionalidades e refazendo o conceito dos usos das unidades habitacionais com

uma nova estratégia de mercado:

“Neste sentido é possivel identificar uma quantidade expressiva de
lancamentos imobiliarios com esta finalidade, as quais se somam as
estratégias anteriores de construcdo de flats e de resorts: os second
home (voltados para a segunda residéncia e turismo de negécios,
com possibilidades de uso como flats, apart-hotéis ou resorts), os
prédios verdes (empreendimentos sustentaveis, voltados para uma
politica de preservacdo do meio ambiente, os quais sdo certificados
pelo LEED — Leadership in Energy and Enviromental Design, de
responsabilidade da USGBC — United States Green Building Council)
e o0s empreendimentos imobilidrios hedbnicos (concentrando
utiidades e espacos comuns diversificados e de entretenimento,
relacionados ao prazer de morar bem e de possibilitar os lagos de
vizinhanga).” (LEAL; BRITO; JUNIOR 2009, p.17)

No cenario de Campina Grande, a constru¢do dos empreendimentos Heron
Marinho, na Vila Cabral, e do Solar Veronese, dentro do Mundo Plaza, na Estacao
Velha configura o que Cavalcanti (2011, apud ABRAMO, 2007) chama de inovagao
do produto, pois vemos essa nova tipologia surgir: um conjunto de torres, cada uma
destinada a um uso diferente que reina em um so6 lugar tudo o que eles presumem

gue o morador precisa, reunindo em um s6 empreendimento novas funcionalidades.

A Vila Cabral € um bairro que fica a sul do Catolé, como mostra a figura 11
(sendo o Catolé a mancha amarela e a Vila Cabral a mancha vermelha), e néo faz
parte do objeto de estudo do presente trabalho, contudo € fundamental analisar um

pouco mais de perto a relacao dos dois.

Essa proximidade entre os bairros faz com que os valores e atributos do
Catolé sejam absorvidos pela Vila Cabral, por meio dos incorporadores, na medida
em que se apropriam dos servigos e comeércio para enriquecerem suas
propagandas, aumentando o status dos empreendimentos ali localizados. Os
servigcos e comércio oferecidos extrapolam a divisdo politica de bairro e atingem os

bairros adjacentes.
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Os dois empreendimentos, apesar das semelhangas, possuem um perfil
diferente no tocante a localizagao, citada por Cavalcanti (2011): o primeiro esta no
bairro Vila Cabral, a sul do Catolé, area de expansdo da cidade. O segundo se
localiza na Estagao Velha, bairro proximo ao Centro, antigo, central, saturado, além

de ser mais um elemento que altera a paisagem urbana da regi&o.

Figura 16 - Localizagédo dos bairros Estagéo Velha, Centro, Vila Cabral e Catolé, Campina Grande/PB
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Fonte: Elaborado pela autora, 2017

No Heron Marinho Business e Living, representado pelo icone roxo na figura
19, da Andrade Marinho LMF, sdo cinco torres sendo duas residenciais, uma
empresarial e duas torres divididas entre hotel, flat e open mall. O Mundo Plaza,
icone preto na figura 16, ja citado anteriormente, da Fronteira Engenharia, possui

duas torres residenciais (Solar Veronese) e uma torre empresarial.

O prédio dedicado ao uso de hotel possui 15 pavimentos, com 300 leitos,
academia, auditérios e salas de reunidao moduladas. O flat conta com 22 pavimentos,
130 flats com 2 tipos de plantas. A torre empresarial dispde de 20 pavimentos com
salas que variam de 35,03m? a 52,41m?. Finalmente, o open mall tem 20 unidades,

restaurante e mezanino para 20 lojas.

Em relagdo as torres residenciais do Heron Marinho, duas de 30 pavimentos
cada, quatro apartamentos por andar, o programa de necessidades e arranjo

espacial dos apartamentos ndo apresentam modificagbes significativas entre elas,
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apenas diferencas no numero de quartos e banheiros, variando, por consequéncia,

as areas das unidades.

Figura 17 - Planta do pavimento tipo - Torre A residencial Heron Marinho

Fonte: www.andrademarinholmf.com.br

A setorizacdo dos ambientes € presente nas plantas, sendo cada
apartamento dividido em setor social (sala de jantar e estar), setor de servigos
(cozinha, area de servigo, dependéncia de empregada), setor intimo (quartos e

suites) e circulagéo, além da hierarquizagado de acesso.

Figura 18 - Planta do pavimento tipo - Torre B residencial Heron Marinho

Fonte: www.andrademarinholmf.com.br

Quanto aos espacgos coletivos, o empreendimento oferece um grupo de
ambientes para lazer e descanso, que seguem o padrao do oferecido pelos demais
do mesmo padréo na cidade, sdo eles: SPA, sauna, lounge, sala de massagem,
saldo de jogos, brinquedoteca, playground, saldao de jogos, academia, deck, piscina

adulta e infantil e bar.
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O Mundo Plaza Empresarial € o prédio dedicado ao uso empresarial, com
salas que variam entre 42,5m? e 43,5m?. O Solar Veronese, da mesma forma, tem
seu pavimento tipo apoiado em apartamentos semelhantes no arranjo espacial e
setorizagdo dos ambientes (setor social, intimo, de servigos e circulagao), variando
apenas na quantidade de quartos e banheiros em cada tipo, e sua area por
consequéncia, apartamentos que vao de 65m? a 117,50m?, como exposto na figura
19.

Figura 19 - Planta do pavimento tipo - Torre residencial Mundo Plaza
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Fonte: www.fronteiraengenharia.com.br

A= 81,
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E em relagdo aos ambientes comuns, o Solar Veronese também apresenta
espagos comuns nos empreendimentos desse padrao: piscina, playground, salao de

jogos, academia, quadra poliesportiva, espago gourmet e brinquedoteca.

Dessa forma, esse novo tipo de empreendimento, no que diz as torres
dedicadas ao uso residencial, ndo sao diferentes do que ja é oferecido pelo mercado
imobiliario na cidade: apartamentos que variam em area, para atender diferentes
familias e um conjunto de equipamentos coletivos com diferentes usos para entreter

os futuros moradores.

4.5.1 Encartes publicitarios

Os encartes de publicidade exercem papel fundamental na propagacéo dessa
nova forma de morar, pois encorajam O consumo e apresentam ao possivel

comprador um novo produto que desperte o desejo da compra, havendo
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necessidade ou ndo. “Assim sendo, a publicidade opera através de imagens e
mensagens para reforgcar aquelas necessidades, visando atuar na esfera da deciséo
de comprar” (LOUREIRO; AMORIM, 2005). Segundo Wilk (1997, apud LOUREIRO;
AMORIM, 2005) a casa faz parte de um campo social maior e a decisdao em compra-
la também esta relacionada a outras decisdes pessoais e sociais. Baseado nisso, o
encarte mostra ao consumidor muito além de apenas o produto em si, mas um lugar

perfeito para morar.

Neste trabalho, os encartes foram analisados a partir da definicdo de
atributos, sdo eles: (a) nome do empreendimento, que evoque temas ou faga
referéncias a diferenciacdo social; (b) palavras-chave utilizadas, que confira ao
prédio alguma caracteristica especial; (c) espago usado para mostrar area comum e
a area privada no encarte, demonstrando qual dos dois a empreendedora quer
enfatizar; (d) localizagdo, acentuando as qualidades da vizinhanga; e (e) a relagéo
com o entorno, destacando os servigos existentes na area.

Quadro 2 - Ficha de analise dos encartes publicitarios
Fonte: Elaborado pela autora, 2017

FICHA DE ANALISE
EMPREEDIMENTO
NOME
PALAVRAS-CHAVE
AREA COMUM x
AREA PRIVADA
LOCALIZAGAO
RELAGAO C/ ENTORNO

OBSERVAGOES:

Com esta tabela, é possivel entender a légica predominante das empresas
quando seus encartes publicitarios sao produzidos, mostrando qual caracteristica do
empreendimento elas desejam enfatizar a fim de chamar a aten¢gdo de um possivel
comprador. Para a presente analise, foram escolhidos alguns empreendimentos
distribuidos nas trés areas de estudo: Edificios Ivan Farias, Autro Franga Premium
Residence e Bella Prata Residence, localizados na Prata/Bela Vista; os edificios
Cristiano Lauritzen Residence e Francisco Pinto Residence, localizados no

Centro/Sao José; e os edificios Mario Lago Residencial, Parco Giardinni e Espacgo
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das Artes localizados no Catolé. A seguir sao apresentadas as analises realizadas

dos encartes publicitarios dos edificios mencionados.

Edificio Ivan Farias

Quadro 3 - Ficha de analise do encarte publicitario do Edificio lvan Farias
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE
EMPREEDIMENTO Edificio Ivan Farias
NOME Ivan Farias (nome de pessoa)

PALAVRAS-CHAVE Charmoso; tradicional; conforto; modernidade; seguranga; comodidade

AREA COMUM x
52,94% x 23,52%

AREA PRIVADA
LOCALIZACAO Prata (o coracao da cidade);
Enfatizada a partir de mapa mostrando a proximidade com alguns
RELAGAO COM equipamentos publicos de importadncia dentro do bairro: Estadual da
ENTORNO Prata; Academia Korpus; Clinica Dr. Wanderley; Feira da Prata, além da

proximidade do bairro Centro

OBSERVAGOES: segundo a diviso politica de bairros de Campina Grande, este empreendimento

se localiza no bairro Bela Vista, e ndo Prata como anunciado no folder.

No encarte do Edificio Ivan Farias, localizado na Bela Vista, maior parte do
encarte se dedica a mostrar a area comum do prédio, com fotos de familias e frases
de efeito com as palavras-chave citadas na tabela e imagens dos ambientes
mobiliados, pratica recorrente para melhor visualizagdo do possivel comprador.
Também dedicam duas paginas para ressaltar a o bairro da Prata, historicamente e
em todos seus atributos. O interessante deste empreendimento em particular é o
fato de que ele ndo esta na Prata, esta na Bela Vista, ou seja, a incorporadora desse
edificio se apropriou do bairro vizinho para conferir maior status ao seu

empreendimento. Igualmente destaca o arquiteto da obra, Brilhante filho.
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Austro Franga Premium Residence

Quadro 4 - Ficha de andlise do encarte publicitario do Austro Franga Premium Residence
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE

EMPREEDIMENTO | Austro Franga Premium Residence

NOME

PALAVRAS-CHAVE | Nobre, classico, comodidade, bem-estar, seguranga, tranquilidade,

AREA COMUM x

. 50% x 28,94%
AREA PRIVADA
. Prata (nobre e classico bairro de Campina Grande; enaltece os valores
LOCALIZACAO
urbanisticos e paisagisticos)
_ Destaca a Academia Korpus, Centro Médico San Pietro, Hospital Santa
RELACAO C/
Clara, Centro Médico San Raphael, Residencial lvan Farias, Feira da Prata,
ENTORNO

Estadual da Prata, Igreja do Rosério

) SENTIDO TER SEU SOWNHO SOB MEDIDA
Q

OBSERVAGCOES: segundo a diviséo politica de bairros de Campina Grande, este empreendimento

se localiza no bairro Bela Vista, e ndo Prata como anunciado no folder.

Assim como no primeiro encarte, maior parte deste é destinada a apresentar
0os equipamentos coletivos do prédio através de imagens e frases de efeito para
cada ambiente, enfatizando cada palavra-chave. Exalta o bairro da Prata, também
historicamente e em seus atributos urbanos e paisagisticos. Da mesma forma do
Edificio lvan Farias, este empreendimento nao esta localizado na Prata, mas na Bela
Vista, entdo mais uma vez € observado que a incorporadora se apropria dos valores

do bairro vizinho para conferir maior status.
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Bella Prata Residence

Quadro 5 - Ficha de andlise do encarte publicitario do Bella Prata Residence
Fonte: Elaborada pela autora, 2017

FICHA DE ANALISE
EMPREEDIMENTO | Bella Prata Residence
NOME
PALAVRAS-
Exceléncia, nobre, conforto, seguranga, comodidade
CHAVE
AREA COMUM x
" 30% x 50%
AREA PRIVADA
LOCALIZAGCAO Prata (bairro mais nobre da cidade; localizagdo privilegiada)
RELAGAO C/
Destaca o Colégio Estadual da Prata, Korpus Academia, Igreja do Rosario
ENTORNO

N{\QIQNI\L

OBSERVAGCOES:

Ao contrario do observado até entido, este encarte em particular destaca mais
as unidades habitacionais, com imagens dos ambientes mobiliados e decorados,
todas as opgbes de plantas disponiveis para compra e o pavimento tipo. Esta
localizado no bairro da Prata e se refere ao mesmo como o bairro mais nobre da

cidade.




50

Cristiano Lauritzen Residence

Quadro 6 - Ficha de andlise do Cristiano Lauritzen Residence
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE

EMPREEDIMENTO | Cristiano Lauritzen Residence

Cristiano Lauritzen: dinamarqués de sangue e paraibano de paixao.

NOME
Homenagem a um dos prefeitos de CG do século 19.
PALAVRAS-
Imponéncia, sofisticagéo, classe, praticidade, nobre
CHAVE
AREA COMUM x
. 50% x 30%
AREA PRIVADA

Centro (area nobre do centro da cidade; area histérica; Agude Velho), enaltece
LOCALIZAGCAO a localizagédo do prédio, terreno do antigo Baiuka Dreams, ponto de encontro

da alta sociedade campinense. Além de ressaltar que

RELAGAO C/ Destaca o Acude Velho, Casa da Cidadania, Korpus Academia, Unesc
ENTORNO Faculdades e a Igreja do Carmo

—

o M%ME?[;;?E
=

-%ﬂ?'ﬁ‘;

TPOO1

OBSERVAGOES:

Neste encarte, as areas coletivas sdo mais enfatizadas do que as unidades
habitacionais. Neste caso especifico, grande destaque é dado ao nome do
empreendimento, proveniente do dinamarqués Cristiano Lauritzen, prefeito de
Campina Grande por 19 anos no século XX. Também é enfocada a localizagdo do
edificio, terreno do antigo Baiuka Dreams, “ponto de encontro da alta sociedade
campinense”, como citado no encarte, além das caracteristicas histéricas do bairro

do Centro e todo status que isso Ihe confere.
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Francisco Pinto Residence

Quadro 7 - Ficha de analise do Francisco Pinto Residence
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE

EMPREEDIMENTO | Francisco Pinto Residence

Homenagem ao Doutor Francisco Pinto, médico oftalmologista com

NOME . . . . .
participagdo no curso de Medicina em Campina Grande.
PALAVRAS-
Classe, estilo, bom gosto
CHAVE
AREA COMUM x
. 30% x 20%
AREA PRIVADA

LOCALIZAGCAO Centro (centro de tudo), perto de tudo que vocé precisa

RELAGAO C/ Destaca o Agude Velho, Casa da Cidadania, Parque da Crianga, Agude Novo,
ENTORNO Parque do povo.

| PLANTAS DA AREA DE LAZER PLANTAS DOS APARTAMENTOS

OBSERVACOES: Enfatiza a figura por tras do nome do empreendimento, o médico Francisco Pinto

Assim como o encarte anterior, este do Francisco Pinto Residence destaca os
espacos coletivos em detrimento das unidades habitacionais, com mais imagens
ilustrativas sobre a area de lazer do prédio. Mais uma vez é observado o realce ao
nome do empreendimento, homenagem a uma figura publica de importancia na
histéria de Campina Grande, o médico oftalmologista Francisco Pinto. No encarte é
dedicada uma pagina para falar dele e de sua trajetdria na cidade. Faz apenas uma
referéncia a localizagdo além do mapa, referindo ao bairro do Centro como “centro
de tudo”.




Mario Lago Residencial

Quadro 8 - Ficha de analise do Mario Lago Residencial
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE

EMPREEDIMENTO

Mario Lago Residencial

NOME Faz mencéao ao advogado, poeta, radialista, compositor e ator Mario Lago
PALAVRAS-
Comodidade, sofisticagao, bem-estar, intensamente
CHAVE
AREA COMUM x
i 72,22% x 11,11%
AREA PRIVADA
LOCALIZAGCAO Catolé (localizagdo privilegiada no coragéo do Catolé)
RELAGAO C/
Destaca o Colégio Motiva Ambiental e o Shopping Luiza Motta
ENTORNO
— — —— ]

(ONFORTOQ romamercs .« e s g s et [OMODIDADE S e et

A

OBSERVAGOES: nao apresenta as opcdes de plantas-baixas no encarte

Este encarte em particular da quase 75% do seu espago aos equipamentos
coletivos, através de imagens ilustrativas para cada ambiente. Ao falar das unidades
habitacionais, pouca importancia € dada, pois apenas imagens dos ambientes
decorados sao exibidas, sem nenhuma referéncia a planta-baixa para visualizagao
da unidade como um todo, somente a variancia de areas é citada. O nome do

empreendimento provém do ator e radialista Mario Lago. Esta situado no Catolé e se

refere a a sua localizagao como o “coracao do Catolé”.




Parco Giardinni
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Quadro 9 - Ficha de analise do Parco Giardinni
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE

EMPREEDIMENTO

Parco Giardinni

NOME Nome em italiano
PALAVRAS-CHAVE | Excelente
AREA COMUM x
. 50% x 50%
AREA PRIVADA
LOCALIZAGCAO Catolé (excelente localizagdo em frente ao Parque da Crianga)
RELAGAO C/ llustra através de um mapa a proximidade com o Parque da Crianga e o
ENTORNO Acude Velho

OBSERVACOES:

Contrariando os encartes ja estudados até agora, este mostra os ambientes

coletivos na mesma propor¢ao que apresenta as unidades habitacionais. Apresenta

0s primeiros através de imagens ilustrativas dos mesmos decorados e os

apartamentos por meio das plantas-baixas humanizadas de todas as opc¢oes

disponiveis de areas. Usa apenas o Parque da Crianca como ponto marcante dentro

da sua localizagcédo no bairro do Catolé.




54

Espaco das Artes

Quadro 10 - Ficha de andlise do Condominio Espaco das Artes
Fonte: Elaborada pela autora, 2016

FICHA DE ANALISE
EMPREEDIMENTO | Condominio Espago das Artes
NOME Pablo Picasso e Candido Portinari — nome de dois artistas

Morar bem, privilegiada, tranquilidade, privilegiada, maravilhosa, arrojado,
PALAVRAS-CHAVE
personalidade.

AREA COMUM x
. 50% x 50%
AREA PRIVADA
- Catolé (localizagao privilegiada, com facil acesso, proxima aos melhores
LOCALIZAGCAO , _
colégios, dos shoppings)
RELAGAO C/ Enfatiza a proximidade de varios equipamentos de comércio e servigo;
ENTORNO mostra através de mapa esses equipamentos.

U projeto que busta uma integragio harménica
com um cendrio dnico.

Elindodesever
U proet dlrencioo, com ibas contemporioess, qoe

‘prrvilegiom o boen goste.

D Espogodes s buens cancepdo bemvier

O\cbur de paisagso,  wiagiode um argulele, o prasenca
s gt s ntends oimpartinci do .
Erolmonta apaisonants.

Especificagdes do condominia

Recepgiosecl
Piscingoquecda afleonl com i sem alinpica
Churesgusn

Estocionomento paro
Solondefestos
Madidures de igus & gis com consams, indvidol par
opertaments

OBSERVAGOES:

Este ultimo encarte é do empreendimento Espaco das Artes que possui duas
torres: Pablo Picasso e Candido Portinari, nomes de dois artistas conhecidos. Por
causa disso, todo o encarte traz nele figuras e imagens das obras dos mesmos,
enfatizando o conceito de arte dado pelos empreendedores. Ele ilustra de forma
equilibrada tanto os equipamentos coletivos, através de imagens ilustrativas dos
ambientes mobiliados e textos, como os apartamentos, com imagens humanizadas e

as plantas-baixas disponiveis para compra.
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4.5.2 Consideragbes gerais sobre os encartes

Analisando todos os encartes recolhidos para este trabalho é possivel
estabelecer alguns padrdes, ou seja, caracteristicas recorrentes empregadas pelas

incorporadoras com o objetivo de ilustrar o desejado para o futuro cliente.

Todos os encartes utilizam de palavras-chave e frases de efeito para
exemplificar o que a empresa empreendedora deseja passar para o cliente acerca
da experiéncia de morar no edificio. Sao palavras que remetem ao modo de vida,
status e localizacao acerca daquele prédio em especifico e a vida do possivel

morador no geral.

A maioria dos encartes dedica mais espaco aos ambientes coletivos, por meio
de imagens ilustrativas dos mesmos e frases que elucidam a proposta do ambiente,
reforcando a ideia de Loureiro e Amorim (2005), ja citado anteriormente, que esses
equipamentos tornam o programa arquiteténico mais complexo e da a possibilidade

ao morador de estender suas atividades além do limite do apartamento.

Grafico 3 - Porcentagem do assunto mais enfatizado pela incorporadora no encarte pubiclitario

Encartes publicitarios

Fonte: Elaborado pela autora, 2017

Em relacdo a localizacdo é predominante o uso de termos que enaltecem a
mesma, trazendo os servigos e equipamentos publicos como referéncia e como
ponto positivo daquele empreendimento. Também €& destacado no mapa de
localizagdo, os servigos e comércio existentes na proximidade, nome das ruas

L4t 13

acompanhado de frases como “no coragéo do Catolé”, “excelente localizagao”.
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Também é possivel analisa-las em fungao do bairro onde estdo localizadas.
Quanto ao bairro da Prata, que abrange também a Bela Vista, os equipamentos
mais citados nos encartes analisados séo a Korpus Academia, Colégio Estadual da
Prata, Igreja do Rosario e a Feira da Prata. O termo “nobre” é comum a todos, sendo
também ressaltado nos encartes o fato dos bairros serem préximos do Centro. Para
o Centro, o termo “classe” é o que predomina nos encartes, assim como a
proximidade com o Agude Velho, elemento carregado de valor paisagistico, e da
Casa da Cidadania. De forma direta e indireta, o bairro € caracterizado pela
presenca de inumeros estabelecimentos de comércio e servigo. No tocante ao
Catolé, a existéncia dos shoppings centers e de um dos maiores colégios

particulares da cidade sao citados nos encartes publicitarios.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

Apoés as analises feitas ao longo deste trabalho, conclui-se que a verticalizagao
na cidade de Campina Grande € um processo que tende a continuar, especialmente
nos bairros em estudo, pois sdo areas com atrativos para as empresas
incorporadoras e para a populagdo no geral que deseja comprar um imovel, pois
oferecem equipamentos de comércio, servico, o status de boa localizagédo e

elementos paisagisticos que enaltecem ainda mais cada bairro.

Fez-se possivel também compreender que no tocante a tipologia estudada, de
torres residenciais, os empreendimentos seguem um padrdo tanto no que diz
respeito as unidades habitacionais, como aos ambientes coletivos do prédio, nas
areas, tipos e quantidades dos mesmos. Os apartamentos seguem a setorizagéo de
ambientes em setor social, de servigo e intimo, com areas que variam entre 80m? a
130m2. Além do apartamento comum, os empreendimentos tém trazido em seu
projeto as coberturas, uma unidade habitacional com maior area no ultimo andar do
prédio, com um programa arquitetdbnico mais complexo, com destaque ao setor

social.

Quanto ao mercado imobiliario atuante em Campina Grande, observa-se que ele
apresenta preferéncias quanto ao bairro onde construir essa nova forma de morar,
especialmente os bairros em estudo. A Prata e o Catolé por serem bairros que
possuem um leque desses equipamentos e status social e o Centro por ser um

bairro histérico e tradicional da cidade, além de ter o comércio ainda ativo.

Este mercado também usa o encarte publicitario para exaltar determinadas
caracteristicas que eles entendem chamar mais atengado do comprador, por meio de
imagens ilustrativas das unidades habitacionais e dos equipamentos de lazer
oferecidos pelo empreendimento, sendo este ultimo o mais enfatizado nos encartes,
ou seja, funciona como estratégia de marketing, mostrando que essas areas
funcionam como extensdo do apartamento e status social, além de representar

maior lucro para a empresa incorporadora.

Por fim, os resultados apresentados apontam que existe uma estreita relacdo
entre o mercado com o produto oferecido para venda, uma vez que ele incentiva

essa nova forma de morar, apresentando ao possivel comprador um produto novo
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usando os encartes publicitarios em seu favor, enaltecendo as caracteristicas que
acredita funcionar melhor como estratégia de marketing. Além disso, a nova
tendéncia citada no trabalho pode estabelecer-se na cidade, criando mais uma
tipologia de moradia que reune dentro do empreendimento todos os valores
subjetivos e objetivos que sdo encontrados nos arredores da construgdo, agora

dentro do terreno.
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APENDICE A - FICHAS DE CARACTERIZAGAO

FICHA DE IDENTIFICACAO

NOME Edificio Ivan Farias
ENDEREGCO Rua Rodrigues Alves, 1000, Bela Vista
ANO DE ENTREGA 2014
Total
Comum
AREA CONSTRUIDA Tipo 1 136,92m?
Unidade Tipo 2 89,28m?
Tipo 3 113m?
GABARITO/N® DE
25 pavimentos
PAVIMENTOS
Pracga das criancas, SPA, piscina adulto, piscina infantil,
Area de quadra, espago multiuso, espago gourmet, saldo de
lazer festas, hall social, brinquedoteca, saldo de jogos,
academia.
Sala de jantar; sala de estar, espago
Tipo 1 gourmet; lavabo, 3 suites; cozinha; area de
PROGRAMA
servico; D.C.E.
. . Sala de jantar; sala de estar, 2 dormitérios;
Unidades Tipo 2
cozinha; WC Social; area de servigo
Sala de jantar; sala de estar, espago
Tipo 3 gourmet; lavabo, 1 suite; 1 suite reversivel; 1
dormitério; cozinha; area de servico; D.C.E.
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO Brilhante Filho
INCORPORADORA Andrade Marinho LMF
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FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Austro Franga
ENDERECO Rua Cbénego Pequeno, Prata
ANO DE ENTREGA 2017
Total
Comum
Tipo 1 103,262
" . Tipo 2 95,41m?
AREA CONSTRUIDA
Tipo 3 87,26m?
Unidade
Tipo 4 73m?
Tipo 5 135,22m?
Tipo 6 168,44m?
GABARITO/N® DE
25 pavimentos
PAVIMENTOS
. Praca, hall social, espaco fitness, espago mulher, espaco
Area de
| zen, brinquedoteca, play kids, piscina adulto, piscina infantil,
azer
saldo de jogos, lan house, espago gourmet, saldo de festas.
Copalcozinha; sala de estar; sala de jantar; area
Tipo 1 de servigo, BWC servico; quarto de servigo; 1
quarto, 1 suite, 1 quarto reversivel; 1 BWC social
Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha; area
Tipo 2 | de servico, BWC de servigo; 2 quartos; 1 suite; 1
BWC social
PROGRAMA Tino 3 sala de estar; sala de jantar; copa/cozinha; area
ipo
de servigo; 2 quartos; 1 suite; 1 BWC social
Unidades
. Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha; area
Tipo 4
de servico; 1 quarto; 1 suite; 1 BWC social
Sala de jantar; sala de estar; varanda; lavabo;
Tipo 5 | copal/cozinha; area de servigo; quarto de servico;
BWC de servigo; 3 suites
Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha; area
Tipo 6 de servico; quarto de servigo; BWC de servigo;
lavabo; espacou gourmet; 3 suites
SITUAGCAO DA
Em andamento
OBRA
ARQUITETO
INCORPORADORA Andrade Marinho LMF




66

FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Vivant Club Residence
ENDERECO Rua Anténio de Souza Lopes, Catolé
ANO DE ENTREGA 2014
Total
Comum 3500m?
. , Tipo 1 97,64m?
AREA CONSTRUIDA
Tipo 2 81,33m?
Unidade
Tipo 3 113,11m?
Tipo 4 137,73m?
GABARITO/N® DE
(3 torres) 21 e 25 pavimentos
PAVIMENTOS
i Academia; piscina adulto; piscina infantil; sala de musica;
Area de
| espacgo gourmet; espago mulher; espaco kids; salao de
azer
festas; sala de jogos; quadra; playground
Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha;
Tipo 1 area de servigo, BWC de servico,
dependéncia; 2 quartos; 1 BWC social; 1 suite
Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha;
PROGRAMA Tipo 2 area de servico; 2 quartos; 1 BWC social; 1
suite
Unidades
Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha;
Tipo 3 area de servigo, BWC de servico,
dependéncia; 1 quarto, 1 BWC social; 2 suites
Sala de jantar; sala de estar; copa/cozinha;
Tipo 4 area de servico; BWC servigo, dependéncia; 4
suites
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO Brilhante Filho
INCORPORADORA

Andrade Marinho LMF




FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Espaco das Artes
ENDERECO Rua Basilio Araujo, Catolé
ANO DE ENTREGA 2011
Total
Comum
, . Tipo 1 142m?
AREA CONSTRUIDA
Tipo 2 151m?
Unidade
Tipo 3 137,35m?
Tipo 4 114,30m?
GABARITO/N® DE
(2 torres) 23 e 20 pavimentos
PAVIMENTOS
Academia; piscina adulto; piscina infantil; sauna feminina;
Area de sauna masculina; playground; brinquedoteca; estar jovem;
lazer quadra de esportes; saldo de jogos; saldo de festas;
lavanderia
Sala de jantar; sala de estar; varanda; 2
suites; 1 quarto; 1 BWC social; copa/cozinha;
Tipo 1
area de servico; D.C.E. reversivel para
escritério; 1 BWC de servico
Sala de jantar, sala de estar, varanda; 2
PROGRAMA Tino 2 suites; 1 quarto; 1 BWC social; cozinha; area
ipo
de servigo; D.C.E. reversivel para escritério; 1
Unidades BWC de servigo
Sala de jantar; sala de estar; varanda; 2
. quartos; 1 suite; cozinha; area de servigo; 1
Tipo 3
BWC social; dependéncia de empregada
reversivel; 1 BWC de servigo
Sala de jantar; sala de estar; varanda; 2
Tipo 4 quartos; 1 suite; cozinha; area de servigo; 1
BWC social; 1 BWC de servigco
SITUACAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO Brilhante Filho
INCORPORADORA Cipresa
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FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Residencial Francisco Pinto
ENDERECO Rua Desembargador Trindade, Centro
ANO DE
~ 2012
APROVACAO
Total
Comum
AREA CONSTRUIDA Tipo 1 108,30m?
Unidade Tipo 2 141m?
Tipo 3 107,86m?
GABARITO/N® DE
22 pavimentos
PAVIMENTOS
n Piscina; playground; quadra; brinquedoteca; espaco
Area de
| cyber; espago mulher; saldo de festas; saldo de jogos;
azer
home-cinema; varanda jogos
Sala de estar; sala de jantar; copa/cozinha;
area de servigo; dependéncia; BWC de
Tipo 1 ) )
servigo; varanda; 2 quartos; BWC social; 1
suite
PROGRAMA Sala de jantar; sala de estar; varanda social;
copalcozinha; area de servigo; dependéncia;
Unidades Tipo 2
BWC de servigo; home office; 1 quarto; 1
BWC social; 2 suites
Sala de jantar; sala de estar; varanda;
Tipo 3 copa/cozinha; area de servigo; dependéncia;
ipo
BWC de servigo; 2 quartos; 1 BWC social; 1
suite
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO Vilanova Arquitetura
INCORPORADORA Ourovel
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FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Residencial Cristiano Lauritzen
ENDERECO Rua Desembargador Trindade, Centro
ANO DE ENTREGA
Total
Comum
Tipo 1 114,22m?
AREA CONSTRUIDA Tipo 2 118,32m?
Unidade Tipo 3 124,78m?
Tipo 4 164,43m?
Tipo 5 206,42m?
GABARITO/N° DE
PAVIMENTOS 29 pavimentos
Areade | Piscina; playground; quadra; brinquedoteca; espaco cyber;
lazer saldo de festas; saldo de jogos; home-cinema; spa
Sala de jantar; sala de estar; varanda;
Tipo 1 cozinha, area de servigo; quarto de servico;
BWC de servigo; 02 quartos, 01 suite; 01 BWC
social
Sala de jantar; sala de estar; varanda;
Tipo 2 cozinha, area de servigo; quarto de servico;
BWC de servico; 02 quartos, 01 suite; 01 BWC
social
PROGRAMA Sala de jantar; sala de estar; varanda;
Unidades Tipo 3 cozinha, area de servigo; quarto de servico;
BWC de servico; 02 quartos, 01 suite; 01 BWC
social
Sala de estar; sala de jantar; espago gourmet;
Tipo 4 cozinha; area de servigo; quarto de servico;
BWC de servico; 03 suites; 01 lavabo
Sala de estar; sala de jantar; espago gourmet;
Tipo 5 deck; BWC externo; cozinha; area de servico;
quarto de servigo; BWC de servico; 03 suites;
01 quarto; BWC social
SITUAGAO DA
OBRA Concluida
ARQUITETO Vilanova Arquitetura
INCORPORADORA Ourovel




70

FICHA DE IDENTIFICAGAO
NOME Parco Giardinni
ENDEREGCO Rua Inacio Pedro Diniz, Catolé
ANO DE ENTREGA -
Total -
Comum -
Tipo 1 96,10 m?
Tipo 2 117m?
AREA CONSTRUIDA Tipo 3 134,85m?2
Unidade Tipo 4
(cobertura) 172,03m*
Tipo 5
(cobertura) 181,22m*
GABARITO/N° DE
PAVIMENTOS 21 pavimentos
Area de Piscina; saldao de festas; espago mulher; saldo de jogos; lan
lazer house; espaco fitness; playground; kids place; espago gourmet;
churrasqueira; spa
Sala de estar; sala de jantar; varanda;
Tipo 1 copal/cozinha; area de servigo; BWC de servico;
01 suite; 01 suite reversivel; 01 quarto; 01 BWC
social
Sala de estar; sala de jantar; varanda;
Tipo 2 copa/cozinha; area de servigo; quarto de servigo;
BWC de servigo; 01 suite; 01 suite reversivel; 01
quarto; 01 BWC social
PROGRAMA Sala de estar; sala de jantar; varanda;
copa/cozinha; area de servigo; quarto de servigo;
Unidades Tipo 3
BWC de servigo; 01 suite; 01 suite reversivel; 01
quarto; 01 BWC social
Sala de estar; sala de jantar; varanda/espaco
Tipo 4 gourmet; deck; copa/cozinha; area de servico;
(cobertura) quarto de servigo; BWC de servigo; 01 lavabo; 03
suites
Sala de estar; sala de jantar; varanda/espago
Tipo 5 gourmet; deck; copa/cozinha; area de servigo;
(cobertura) | quarto de servigco; BWC de servigo; 01 lavabo; 03
suites
SITUAGAO DA OBRA Em construgéo
ARQUITETO
INCORPORADORA WB Empreendimentos
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FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Mario Lago Residencial
ENDERECO Rua Aluisio Cunha Lima, Catolé
ANO DE ENTREGA -
Total
Comum
Tipo 1 122,14m?
AREA CONSTRUIDA Tipo 2 165,20m"
Unidade Tipo3 234,30m?
(cobertura)
Tipo 4
(cobertura) 250,53m*
GABARITO/N° DE
PAVIMENTOS 31 pavimentos
Piscina; playground; quadra; brinquedoteca; espago mulher;
Area de saldo de festas; saldo de jogos; academia; lavanderia; spa;
lazer espaco gourmet; home cinema; espago kids; mini campo;
quadra poliesportiva
Sala de jantar; sala de estar; varanda;
Tipo 1 cozinha; area de servigo; BWC de servigo; 03
suites; 01 lavabo
Sala de jantar; sala de estar; varanda;
Tipo 2 cozinha; area de servigo; quarto de servigo;
PROGRAMA BWC de servigo; 03 suites; 01 quarto; 01
BWC social
Unidades Sala de jantar; sala de estar; terrago coberto;
Tipo 3 terrago descoberto; cozinha; area de servico;
(cobertura) | quarto de servigo; BWC de servico; 01 lavabo;
04 suites
Sala de jantar; sala de estar; terrago coberto;
Tipo 4 terrago descoberto; cozinha; area de servico;
(cobertura) | quarto de servigo; BWC de servico; 01 lavabo;
04 suites
SITUAGAO DA
OBRA Em construgéo
ARQUITETO -
INCORPORADORA Ourovel




FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Residencial Castelo da Prata
ENDERECO Rua Rodrigues Alves
ANO DE ENTREGA 2014
GABARITO/N® DE
21 pavimentos
PAVIMENTOS
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO
Fronteira Engenharia
INCORPORADORA
FICHA DE IDENTIFICACAO
NOME Solar da Serra
ENDERECO Rua Desembargador Trindade, Centro
ANO DE ENTREGA 2012
GABARITO/N° DE
24 pavimentos
PAVIMENTOS
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO
INCORPORADORA Fronteira Engenharia
FICHA DE IDENTIFICAGAO
NOME Solar Nobre
ENDEREGCO Rua Desembargador Trindade, Centro
ANO DE ENTREGA 2010
GABARITO/N° DE
25 pavimentos
PAVIMENTOS
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO
INCORPORADORA Fronteira Engenharia
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FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Solar das Acécias
ENDERECO Rua Desembargador Trindade, Centro
ANO DE ENTREGA 2010

GABARITO/N° DE

32 pavimentos

PAVIMENTOS
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO
INCORPORADORA Fronteira Engenharia

FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Lux Residence Club
ENDEREGCO Rua Aluisio Cunha Lima, Catolé
ANO DE ENTREGA 2009
GABARITO/N® DE
25 pavimentos
PAVIMENTOS
SITUACAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO Brilhante Filho
INCORPORADORA Fronteira Engenharia
FICHA DE IDENTIFICAGAO
NOME Unique
ENDERECO Rua Antbnio de Souza Lopes, Catolé
ANO DE ENTREGA 2010
GABARITO/N® DE
20 pavimentos
PAVIMENTOS
SITUAGAO DA OBRA Concluida
ARQUITETO Brilhante Filho
INCORPORADORA Andrade Marinho LMF
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FICHA DE IDENTIFICAGAO

NOME Palazzo Do Silvera
ENDERECO Rua Lino Gomes da Silva, Sao José
ANO DE ENTREGA 2012
GABARITO/N® DE
18 pavimentos
PAVIMENTOS
SITUAGAO DA
Concluida
OBRA
ARQUITETO

INCORPORADORA Massai




