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Resumo: Por meio do sistema capitalista e do processo de industrializac¢do e urbanizagéo, as ci-
dades sofreram um processo de mudancas na atualidade, e fatores como aumento populacional
e novas formas de produzir espago passaram a ser regras primordiais das organizagdes urbanas.
No século XX, o Brasil se tornou um pais urbano industrial, estimulando investimentos em
arquitetura que seguiram padroes modernos e exigiram novas adaptagdes aos signos urbanos.
A urbanizagdo marca profundamente a civilizagdo contemporinea, gerando procura por es-
pacos nas cidades. A nova configuragdo do espaco urbano de Teresina, com tracados que nao
seguiam mais a estrutura das antigas ruas paralelas e perpendiculares do antigo planejamento
urbano, acarretou um crescimento excessivo do perimetro urbano da cidade de forma descon-
tinua, desigual e desordenada, devido a migracdo e servigos oferecidos pela capital. Surgiram
as construcoes de edificios proximos ao Centro e parte da zona Leste que se revelaram como
locais completamente privilegiados, como no bairro Joquei. O processo de verticalizacdo da
capital acarretou uma dinamica de produgdo espacial; toda cidade em processo de construgao
se adequa as exigéncias do sistema capitalista de ocupa¢d@o em massa de uma populacao com
desejo de progresso e prosperidade urbana. O trabalho visa o despertar cientifico para o desen-
volvimento espacial e econémico existente na cidade de Teresina; o cenario urbano atualmente
remete o olhar da cidade a um novo aspecto que ndo ¢ mais o antigo tradicional e rural, mas
uma cidade que carrega tragos de evolu¢ao urbana com o passar do tempo. O bairro Joquei tor-
nou-se o espaco mais dinamico e evidente como produtor do mercado imobilidrio no aspecto da
verticaliza¢@o da cidade de Teresina, e nos ltimos anos apresentou alteracoes e influéncias que
estimularam a propagacdo e expansdo de novas construgoes verticais, reflexo da valorizagao e
investimentos imobilidrios, garantindo dessa forma novas estruturas fixas no espago. O objetivo
geral da pesquisa ¢ analisar a producdo imobiliaria na cidade de Teresina a partir do processo
de verticalizacdo, caracterizado como um processo que foi induzido pela produgao espacial do
bairro Joéquel na zona Leste. A metodologia aplicada esta pautada na teoria da produgdo do
espaco, método dialético, levantamento bibliografico, documentos publicos e particulares, fontes
estatisticas, registro fotografico, questionarios e entrevistas ¢ pesquisa de campo. Constatou-se
que ocorre uma expansdo dos empreendimentos imobilidrios do Joéquel em diregdo a outras
localidades, alta especulagdo imobiliaria, vendas e aluguéis de imdveis horizontais para uso de
edificios verticais e forte produgdo com valorizac¢do espacial no bairro e em seu entorno devido
a verticaliza¢do, carregando consigo diversos processos que contribuem para uma 6tima produ-
¢ao espacial na cidade de Teresina.

Palavras-chave: producao imobiliaria, verticalizac¢ao, espago.

Abstract: Through the capitalist system and the process of industrialization and urbanization, cit-
ies have undergone a process of change at the present time, and factors, such as population growth
and new ways of producing space, have become primordial rules for urban organizations. In the
20th century, Brazil became an urban industrial country by stimulating investments in architec-
ture, which followed modern standards requiring new adjustments to urban signs. Urbanization
deeply marks the contemporary civilization, generating a demand for spaces in cities.
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The new configuration of the urban space of Teresina, with layouts that do not follow the struc-
ture of ancient streets parallel and perpendicular to the old urban planning anymore, led to an
excessive growth of the urban perimeter of the city in a discontinuously, unequal, and cluttered
way because of the migration and services offered by the capital. There was the construction of
buildings near the Center and part of the East zone, which proved to be completely privileged
locals such as Joquei neighborhood. The process of vertical integration of the capital led to a
spatial production dynamic; every city in the building process conforms to the demands of the
capitalist system of mass occupation of a population craving for urban progress and prosperity.
The study aims at the scientific awakening to the existing economic and spatial development in
the city of Teresina; currently, the urban scenario refers to the look of the city to a new aspect
that is no longer the old traditional and rural, but as a city carrying traces of urban evolution
over time. The Joquei neighborhood became a space more dynamic and evident as producer of
the real estate market regarding the verticalization of the city of Teresina, and in recent years
introduced changes and influences that stimulated the spread and expansion of new vertical
constructions, a reflection on valuation and real estate investments, thus ensuring new fixed
structures in space. The overall objective of the research is to analyze the real estate production
in the city of Teresina from the process of vertical integration, characterized as a process that
was induced by the spatial production of Joquei neighborhood on the East zone. The method-
ology applied is based on the theory of space production, dialectical method, bibliographic sur-
vey, public and private documents, statistical sources, photographic record, questionnaires and
interviews, and field research. We noted an expansion of real estate projects of Joquei towards
other localities, high real estate speculation, horizontal real estate sales and rentals for the use of
vertical buildings, and strong production with spatial valuation in the neighborhood and in its
surroundings because of the verticalization, carrying several processes that contribute to a great

spatial production in the city of Teresina.

Keywords: real state production, verticalization, space.

INTRODUCAO

Este trabalho tem como objetivo geral analisar a
producao imobiliaria na cidade de Teresina a partir
do processo de verticalizacdo, caracterizado como um
processo que foi induzido pela produgao espacial do
bairro Joquei na zona Leste. O desenvolvimento da
pesquisa foi motivado pelo despertar cientifico para
o desenvolvimento espacial e econémico existente na
cidade de Teresina. O espaco urbano® atualmente re-
mete um olhar de cidade seguindo um aspecto dife-
rente do espaco rural e agrario, ou seja, uma cidade
carregada de significados e tracos urbanos construidos
ao longo do tempo.

Também visa contribuir para a sensibilizacao acer-
ca da importancia da producdo imobilidria por meio
da verticalizacdo, mostrando sua forma de expansdo,
caracteristicas, processos e agentes determinantes para

3 Durante o trabalho a expressao “espaco urbano” refere-se
ao conceito atribuido de acordo com Lefebvre (2006), que
¢ producao do espaco nas cidades, ou seja, a construcao e
relagoes de producao humana e social no ambiente natural.

sua existéncia na dindmica espacial. O bairro Joquel
traz um especial interesse por ser o espago mais dina-
mico e evidente como produtor do mercado imobilia-
rio no aspecto da verticalizagdo urbana da cidade de
Teresina, pois nos ultimos anos apresentou alteracoes e
influéncias que estimularam a propagagao e expansao
de novas construcdes verticais, reflexo da valorizacao e
investimentos imobilidrios, garantindo novas estruturas
fixas no espago.

A Geografia como ciéncia de analise espacial de-
dicou esfor¢os para os estudos sobre a tematica urba-
na, e essa tendéncia tem se destacado e crescido ao
longo do seu discurso. Existe também o problema do
planejamento e adensamento das cidades por meio
das construcdes verticais, o chamado processo de ver-
ticaliza¢do urbana, garantido pelo processo imobilidrio
como uma caracteristica das metrépoles, médias ¢ pe-
quenas cidades brasileiras. Perante isso, por meio do
crescimento urbano e econémico de uma cidade, no
caso de Teresina, modificaram-se os elementos e fatores
atuantes da organizacao espacial da mesma, gerando
desafios e questionamentos.

No contexto atual, este trabalho carregou inquie-
tacoes referentes a ocupacao e modificacao espacial
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no que se refere ao urbano promovido pela valoriza-
¢ao imobilidria*, que ocorreu por meio da verticali-
zagdo ¢ producdes de estabelecimentos comerciais e
de diversos tipos dotados de infraestrutura articulados
pelo Estado, capital e agentes (re)produtores do espa-
¢o urbano (CORREA, 2000). O trabalho carrega uma
analise referente as transformacdes constantes no es-
paco, tornando o0s questionamentos levantados como
desafios e metas com objetivos para serem alcangados
pelo uso de um método adequado a realidade espacial,
pois metodologia se aplica a realidade; conhecimento
tedrico e método e metodologia sdo coisas diferentes.
A partir disso, os estudos se basearam na teoria da
producao do espago de Henri Lefebvre (1901-1991).
A mmportancia se da pelo fato de uma integracao sis-
tematica das categorias de cidade e espaco em uma
unica e abrangente teoria social, permitindo melhor
compreensao ¢ analise dos processos espaciais em di-
versos niveis, no qual o espaco ¢ um produto social
inserido na realidade de determinada sociedade, ou
seja, ¢ produzido.

O objeto de estudo tem como recorte espacial o
bairro Joquei. Por meio de uma escala local e regional,
tal recorte serve como andlise mais adequada ao obje-
tivo do trabalho, identificando os agentes e manifesta-
¢ao do tema estudado. O estudo da verticalizacao se
adequou justamente a diversos agentes ¢ manifestacoes
empiricas, ¢ as observagdes assistematicas e sistemati-
cas se tornaram imprescindiveis para a compreensao
de tal conceito.

Os instrumentais de levantamento dos dados
adotados constaram no questionario e entrevistas
utilizados para a constatagdo de algumas afirmacdes
de relevante importancia para esta pesquisa, aplica-
dos para os representantes dos 6rgaos publicos como
a Superintendéncia de Desenvolvimento Urbano
(SDU), Prefeitura Municipal de Teresina (PMT),
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do
Piaui (CREA) — PI arquitetos, gedgrafos, 26 empresas
privadas de empreendimentos imobiliarios, 11 de ar-
quitetura e 10 construtoras no bairro Jéquei localiza-
do no municipio de Teresina — por meio de amostra
aleatoria simples e por area, abrangendo por comple-
to o espago pesquisado.

4 Imobiliario ¢ o conjunto de mercadorias para consumo de
um ambiente construido sobre um solo urbano (mercado-
rias imobilizadas no espago).

A primeira parte intitulada “Geografia urbana, es-
pago urbano e produgdo imobilidria”, de cunho mais
teorico e conceitual, buscou discutir conceitos gerais de
producao e incorporacao imobilidria, espaco urbano,
verticalizagdo, formas, agentes, valorizagao da terra e
uma analise conceitual. Posteriormente, na segunda
parte chamada de “Contextos formadores do proces-
so urbano e produgao imobiliaria”, compreende-se o
processo histérico da construcao da verticaliza¢do, ex-
pansao urbana, producdo imobiliaria na zona Leste e
planejamento urbano em relagdo a verticalizacao.

Por dltimo, na terceira parte se tratou do bairro
Joquei, abordando a génese, ou seja, seu processo his-
torico de evolucao imobiliaria no contexto urbano da
cidade de Teresina, que ocorreu por meio do cresci-
mento da cidade impulsionado por diversos fatores, in-
tervencoes politicas e empresariais no olhar do merca-
do imobiliario pela acdo da verticalizacdao, mostrando
os agentes envolvidos e como se comporta o mercado
imobilidrio nesse espago e os possiveis inibidores ou in-
dutores nesse processo de verticalizaco.

(GEOGRAFIA URBANA, ESPACO URBANO E
PRODUCAO IMOBILIARIA

Ao longo da sistematizacdo da ciéncia geografica,
os estudos das cidades sempre desempenharam um pa-
pel importante na compreensao da realidade espacial
e nas transformagdes sociais que ocorreram ao longo
do tempo, tornando a geografia urbana uma ramifica-
cao das ciéncias humanas. A geografia urbana nao era
estudada com cunho cientifico até o inicio do século
XX. Segundo Clark (1991, p. 17), “A cidade tornou-
-se o foco central da atividade economica, social e de
influéncia na moderna sociedade urbana”, e nos sécu-
los anteriores algumas cidades ndo possuiam a impor-
tancia e dimensao como na atualidade, pois a grande
maioria da populagdo residia no rural. Os primeiros
estudos urbanos estao associados as lutas por territorios
e conflitos pelo uso do solo urbano devido ao aumento
significativo recente da industrializacao, urbanizacao e
contingente populacional nas grandes cidades.

Um dos conceitos de cidade ¢ baseado pelas for-
mas de ocupagao de um territorio, atividades econdmi-
cas apresentadas (comércios, industrias etc.), estilo de
vida cultural de um povo e significados manifestados
ao longo da paisagem urbana; portanto, é vista como
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espaco vivido e de produgdao urbana. De acordo com
Carlos (2007, p. 157):

A cidade pode ser analisada segundo diferentes visoes que
se interpenetram. A dimensao cultural ¢ uma delas e para
seu intermédio amplia-se a compreensao da sociedade em
termos de suas relagdes sociais, econdmicos e politicas, as-
sim como tornam-se inteligiveis as espacialidades e tempo-

ralidades que estdo associadas a essas dimensoes.

Uma cidade concentra os diversos tipos de ativida-
des, promovendo novas relagdes espaciais e fungdes ar-
ticuladas para diferentes usos. Essa construgao ¢ dada
pela apropriacao do solo urbano, que é o principal
elemento de configuracao urbana, pois contribui para
reproducao e constru¢ao do mesmo.

A cidade, apesar de ser o lugar das realizagoes das
sociedades, ndo pode ser analisada apenas como pal-
co de materializacao social. Nela nao existem apenas
formas (construcdes), mas as mesmas sao a propria es-
séncia existente na realizacao da sociedade em um de-
terminado recorte espacial. E moldada pela sociedade
na qual lhe atribui funcionalidades, e se caracteriza
como espago de producdo ndo agricola, possuindo
atividades de comércio e servicos. Outra caracteris-
tica ¢ a funcao de “centro” e “gestao” na dindmica
territorial. A cidade também ¢ local de manifestacao
social, onde grupos se organizam de acordo com seus
interesses, definindo territérios (LEFEBVRE, 2006).
Também pode ser definida como um espaco urbani-
zado, diferente das vilas classicas. Para se considerar o
conceito é necessario estabelecer varios critérios, des-
tacando-se o contingente, a densidade populacional
e o regulamento legal em muitos casos; o conceito de
cidade ¢ também empregado para delimitar perime-
tros urbanos préoximos entre si.

Portanto, o cenario dos estudos urbanos depende
de interferéncias e mecanismos de agoes de diversos
agentes como modeladores e reguladores das transfor-
macoes do espaco urbano; produzir uma cidade indica
passar pela logica do sistema capitalista de produgao,
no qual o mesmo dita as regras ¢ comanda o jogo de
agoes puramente de mercado.

A producdo e constituicdo do espago urbano
diante das transformacoes de ordem econémica reme-
tem a sociedade atual uma submissao pela produgao e
circulacao de mercadorias, contingente populacional
e diversas relacoes sociais, garantindo sua reprodu-
¢ao. Nesse aspecto existe o capital, que impoe uma

composi¢ao e uma maneira de produzir, configurando
de acordo com seu estilo e modo perante a sociedade,
e como afirma Lefebvre (2008), toda sociedade pro-
duz seu espaco, ou seja, produz um espaco.

O espago urbano resulta de uma dinamica social
conjunta de uma sociedade promovida pelas ativida-
des humanas; um produto social construido historica-
mente, resultado cumulativo de gerac¢oes acumulando
trabalho e agindo sobre o mesmo, modificando-o e
transformando-o em um produto diferente do ambien-
te ou meio natural. Gonforme Corréa (2000), o espago
urbano ¢ composto por diversos usos da terra, visto de
diferentes formas espaciais.

Essas formas ndo apresentam uma existéncia inica
e independente, pois nelas sao realizadas diversas ativi-
dades como comércio, servicos ou incorporacao valora-
tiva e simbolica ligadas as exigéncias sociais. “O espaco
urbano capitalista — fragmentado, articulado, reflexo,
condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas
— € um produto social, resultado de a¢des acumuladas
através dos tempos, e engendradas por agentes que pro-
duzem e consomem o espaco” (CORREA, 2000, p. 11).

O sistema capitalista ¢ o responsavel pela acomo-
dagdo, no espaco urbano, dos solos urbanos destinados
a venda (mercadoria). Assim, o espago e capital tornam-
-se um s0 no sistema produtivo, ¢ a técnica incorporada
ao espago moderno ¢ dirigida pela instalagdo de novos
meios de moderniza¢ao como comunicagao, transportes
e empreendimentos de grandes empresas, sendo que a
reproducdo do espaco se manifesta pela articulacdo dos
niveis economicos, politicos e sociais (CARLOS, 2001).

O espago urbano ¢ um espaco socialmente construido, hu-
mano, mas, sobretudo, o espago da realizacao do capital
uma vez que “no modo de produgao atual e na ‘sociedade
em ato’ tal como ela ¢, o espago tenha assumido, embora
de maneira distinta, uma espécie de realidade propria, ao
mesmo titulo e no mesmo processo global que a mercado-
ria, o dinheiro, o capital” (LEFEBVRE, 2006, p. 36).

A valorizacao da terra possibilitou um processo de
verticalizagdo nos espacos proximos do centro ou em
suas proximidades, um “espago de transicao”. Nesse
cenario, o processo de especulacdao imobiliaria se con-
solidou ao longo do espago urbano. Dessa maneira, o
setor imobiliario utilizou-se dos valores diferenciados
da terra, significando que a moradia enquanto unidade
central de consumo nao ¢ apenas definida pelas suas
caracteristicas internas enquanto objeto construido,

16 Revista Geografia e Pesquisa, Ourinhos, v. 9, n. 1, p. 13-24, 2015




Carvalho D. J. S. & Faganha A. C.

seu valor de uso foi também determinado pela sua arti-
culagdo com o sistema espacial de objetos imobiliarios
que compdem valores de usos representados pelo espa-
¢o urbano. A propriedade privada tornou-se condi¢ao
para existéncia da renda da terra, além de produgao
em diversos setores economicos.

A renda do solo urbano se constréi por meio de
sua localiza¢do com condi¢des de infraestrutura e loca-
lizagbes diferenciadas, apresentando precos diferentes.
Conforme Villaca (1985), o que determina o preco do
lote urbano ¢ a localiza¢do com o “capital”. A terra
como capital é a base do principio “terra-localizacao”,
e a terra urbana tem valor como qualquer mercadoria.

O valor de uso da terra urbana depende de como
o0 espaco urbano cumpre suas func¢oes relacionadas a
sociedade, economia e localizagao, ou seja, o prego de
um terreno se apresenta de forma diferente tanto no
centro como na periferia. De acordo com o autor, a
localizacao ¢ um valor de uso produzido, e existem os
componentes do preco da terra, oriundos da renda ab-
soluta, da localizagao, do valor econémico de tempo de
trabalho socialmente produzido e dos pregos de mo-
nopolio. A sociedade moderna prioriza o valor e troca
sobre o valor de uso; a apropriacdo do solo remete essa
dinamica (CARLOS, 2001).

Os estudos de terras vinculadas ao espaco residen-
cial (imobiliario) das cidades foram crescentes na ge-
ografia brasileira, e com a aprovacao do Estatuto da
Cidade® garantiu-se aos brasileiros o direito a terra
urbana dotada de saneamento ambiental, infraestrutu-
ra urbana, servicos publicos e transportes. O Estatuto
tem como missao garantir o direito a cidade de carater
social para que todos tenham acesso as oportunidades
que a mesma oferece.

No espaco urbano a verticalizacdo favoreceu a
otimizagao do uso do solo principalmente no centro e
em suas proximidades, no qual o processo de ocupa-
cao estimulou forte produgdo imobilidria. Enquanto
mercadoria, o solo adquiriu um preco nas sociedades
capitalistas, se constituindo em valor da renda com um
mercado imobiliario voltado ao capitalismo como cen-

tro dinamico da economia (SINGER, 1980).

5 Toi elaborado com o objetivo de solucionar os problemas
urbanos no que diz respeito as desigualdades provocadas
pelo crescimento desordenado. Surgiu no final da década
de 1980, e sua transformacao ocorreu apenas em 2000 pela
Lein® 10.257, de 10 de julho de 2001 (grifo nosso).

CONTEXTOS FORMADORES DO PROCESSO DE
VERTICALIZACAO EM TERESINA

Para compreender o processo de formacgao da ver-
ticalizacao urbana de Teresina ¢ preciso resgatar pon-
tos importantes que contribuiram para sua formagao,
levando em consideracao alguns fatores histéricos tidos
como primordiais. A cidade de Teresina foi fundada
em 16 de agosto de 1852, conhecida como a primei-
ra capital do pais construida de forma planejada®. Seu
idealizador ¢ criador foi José Saraiva, que estabeleceu
um tracado regular das ruas e quadras de forma inicial
organizada (Figura 1). Segundo Facanha (1998, p. 47):

Iniciar uma analise do processo de urbanizagao no Piaui é
refletir a partir da metade do século XIX, com a transfe-
réncia da sede da provincia do Piaui da cidade de Oeciras
para Teresina. Os motivos que levaram a mudanca da ca-
pital resultaram do quadro decadente em que se encontra-
va a cidade de Oeiras, como também, das proprias possi-
bilidades favoraveis que esse processo poderia desencadear

em prol de um maior desenvolvimento de todo o Estado.

Figura 1. Mapa do bairro Jéquei na zona Leste
de Teresina

o o oo

Legenda N

g

oogle: Earth
rasdo: David José da Sil

Fonte: IBGE (2012); Google Earth (2013).
Elaboracio e geoprocessamento por Carvalho
(2015).

Terasina L Plaul vt

6 A cidade de Teresina durante sua criagdo seguiu um
planejamento inicial, mas no decorrer de sua
expansao urbana fugiu totalmente do modelo inicial de
planejamento, ¢ na atualidade demonstra em seu espaco
urbano elementos na paisagem que se distancia da intengao
inicial de planejamento durante sua criacao (grifo nosso).
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A partir do processo de modernizagao do estado
piauiense, o perfil urbano da cidade comecou a seguir
seu curso, adquirindo um formato proximo das demais
cidades brasileiras que ja possuiam seu processo de
producao do espago urbano consolidado. A cidade de
Teresina surgiu com suas proprias formas e maneiras.
Entre dois rios ganhou dimensao, um formato desen-
cadeado pela expansao do centro (origem) em dire¢ao
além do rio Poti, originando novos espacos urbanos ao
longo do seu processo de formacao.

A forma de planejamento (tragado) inicial real-
mente tinha a intengao de criar e desenvolver uma ci-
dade de forma planejada, mas o processo de producao
do espaco urbano seguiu outros caminhos no que se
refere a expansdo urbana. Tal projeto de modernizagao
atribuia valores culturais europeus visando renovagoes
de principio higienista, tentando deixar para o passado
antigos padrdes coloniais relacionados as moradias; es-
tas deveriam ser determinadas proximas a um espaco
urbano especifico aos equipamentos urbanos, onde se
concentram servigos ¢ infraestrutura de qualidade.

A cidade demonstrava uma vocagao para mudan-
cas, pois seu estilo e tracado urbano despertou interesse
na populacdo, que desejava desfrutar dos chamados equi-
pamentos modernos. Por meio dessa expansao urbana
surgiu um novo cenario, que foi a expansao além do cen-
tro da cidade em busca de locais destinados a absorver
moradias e contingentes populacionais, e o espaco além e
proximo do rio Poti se tornou alvo dessa expansao.

No 1nicio do processo de verticalizacdo existiam
poucas edificacdes, tanto na zona Leste como nas
proximidades do rio Poti, como era o caso do bairro
Ilhotas, no qual era comum a predominancia da vege-
tacao. O que ocorre ¢ que o processo de edificagao no
entorno da Avenida Frei Serafim e da ponte Juscelino
Kubitschek seguiu uma necessidade de planejamen-
to, desafogando as relagdes produtivas da cidade do
Centro para a zona Leste.

Todas as mudancas ocorridas ndo somente em
Teresina, mas também nas demais cidades, ainda se
inspiravam no principio da Carta de Atenas (1933),
que aborda quatro fungdes urbanas fundamentais,
que sao o trabalho, a habitacao, o lazer e a circu-
lagdo. Toi evocado o conceito de urbanismo como
administracdo dos diversos lugares ¢ espagos urba-
nos que abrigam o desenvolvimento da vida mate-
rial, sentimental e simbolico em todas as formas de
manifestacdo, tanto individuais como coletivas com
finalidade funcional.

No final da década de 1980, o processo de urba-
nizagao e ocupagao do perimetro urbano baseou-se na
concentracdo de atividades econémicas no Centro, de-
monstrando que a cidade se urbanizou por meio das
margens dos rios e favoreceu o deslocamento do cam-
po-cidade, tornando a construcao de Teresina continua
ao longo desses anos. A verticaliza¢cdo como simbolo de
uma geografia dos espagos metropolitanos representa o
surgimento de edificios em determinada area da cida-
de, implicando alteracoes na propriedade e no uso do
solo urbano (FACANHA, 1998, p. 210).

Contudo, o processo de verticalizacdo se tornou
realidade, ocorrendo com o crescimento de condomi-
nios e prédios residenciais em todas as zonas da cidade.
Teresina comegou a mostrar seu forte processo de verti-
calizagao na década de 1990, com o setor da construcao
civil em forte producao investindo mais de 150 milhdes
em edificios, gerando um saldo de nove mil empregos
em menos de uma década (TROVIT IMOVEIS, 2014).

Assim como as construcoes, a populacao de
Teresina cresceu bastante no periodo entre as décadas
de 1990-2010, como demonstrado na Tabela 1. O pro-
cesso de verticalizacdo ganhou for¢a principalmente na
zona Leste, predominando uma tipologia residencial de
edificios acima de 10 andares, atraindo assim os melho-
res investimentos devido a fatores como a extin¢ao do
BNH, ¢ estimulando uma crescente busca por habita-
¢oes, uma falta grande de obras publicas, construgao do
aeroporto’ em 1967 e uma altera¢do na legislagao jun-
to de uma estabilizacao econdémica ocorrida na década
de 1990. Esses eventos fizeram com que os promotores
imobiliarios buscassem novos mercados, mesmo com a
economia da época apresentando forte estagnagao.

Tabela 1. Evolugio populacional de Teresina

—1992/2008
Ano Teresina Piaui Brasil
1991 599.272 2.582.137 146.825.475
1996 653.427 2.665.787 156.032.944
2000 715.360 2.843.278  169.799.170
2007 779.939 3.032.421  183.987.291
2010 814.230 3.032.421 190.755.799

Fonte: IBGE (2010).

7 A construgio do aeroporto foi decisiva para a expansao e
consolidacao da verticalizagao na zona Leste.
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Diante disso, marcou-se o inicio do processo da
producdo verticalizada em Teresina, (re)direcionando
o processo de producdo, apropriagao e consumo do
espaco urbano, atendendo uma logica da producao
imobilidria e possibilitando o desdobramento de uma
nova dinamica profundamente marcada pela produgao
de edificios comerciais na zona central, iniciando-se a
incorporacao imobilidria e o adensamento advindo da
verticalizagao por meio de agentes locais.

Na cidade, a verticalizacao também se apresentou
com caracteristica de centralidade, ao mesmo tempo em
que contribui para a extensao do perimetro urbano, pois
concentraram inameras atividades em locais com altos
valores, contribuindo para um processo de formacao do
espaco urbano dos mesmos. A verticalizacdo contribuiu
para uma maior aglomeracao de pessoas em um espago
fisico, promovendo redugao de custos; esse mecanismo
também acentuou a valorizagao do solo e das locacoes
desses estabelecimentos. Os pregos da terra e dos imo-
vels se tornaram mais elevados, concentrando os maiores
precos e apresentando concentragao vertical de forma
intensiva na paisagem urbana, tanto que na cidade essa
manifestacdo também ocorreu de maneira significante.

E importante esclarecer que o processo de verti-
calizagdo nao se consolidou proximo ao rio Parnaiba
como ocorreu com o Poti, mesmo com a proximidade
do Maranhio e com fatores como a descentralizacao
urbana de servigos, constru¢ao do aeroporto proximo
do mesmo e expansdo urbana em outras diregdes da
cidade, justificando a auséncia da mesma nesse espaco.
Ao longo do tempo, a produgao do espaco foi aconte-
cendo mais distante das margens do rio Parnaiba, e o
processo de verticalizacdo mais acentuado de fato ocor-
reu mesmo nas proximidades do rio Poti, mas nao se-
ria de estranhar que esse processo poderia ter ocorrido
préximo ao rio Parnaiba.

A cidade tem sua génese ligada as atividades ad-
ministrativas e comerciais, ajudando a explicar possi-
veis transformagdes estruturais em determinado espaco
urbano, principalmente relacionadas as construgdes de
avenidas e ruas ligando diversos locais no espaco ur-
bano. A partir desses fatos a producdo imobiliaria, por
meio da verticalizacao, se instalou e comegou a ganhar
forca, se expandindo fora do Centro. Segundo Viana
(2003), o namero de edificios na cidade obteve uma os-
cilacdo na producdo entre 2000-2004, quando houve
um pequeno aumento, além de uma constante queda
na produgao de edificios, refletindo uma saturac¢ao pro-
vavel do mercado consumidor de edificios de luxo.

Essa queda esta relacionada nos altimos anos de-
vido ao Comando Aéreo Regional (Comar) limitar® a
verticalizagao proxima ao Centro e zona Norte no limi-
te de 11 andares nos prédios da cidade, ou seja, altura
maxima de 45 metros de altura dos mesmos. Isso afetou
diretamente as construcoes de novos edificios na zona
Norte, maior parte da zona Sul e algumas partes da
zona Leste.

O processo de urbanizacao e produgao do espaco
garantiu as mudancgas na cidade, promovendo uma ex-
pansao e a busca de novos locais para sua reprodugao. A
tendéncia ¢ a busca de novos espagos com a finalidade de
expansao desses empreendimentos proximos de toda in-
fraestrutura e mecanismos necessarios para sua produgao.

Teresina se converteu em uma materializacao
fisica por meio de constru¢des ao longo do tempo,
acompanhada pela expressdo de “modernidade” que
trouxe novas caracteristicas por meio de edificacoes ¢
mostrando avancos tecnologicos de um novo espaco de
producdo urbana dotada de recursos modernos.

Em consequéncia desse processo, se reforca um
modelo de ocupacao na cidade de Teresina feito pela
concentracao de atividades com referéncia na zona
central da mesma, com forte atragdo dentro da cida-
de, pois a estrutura urbana ainda se baseia na concen-
tracao de atividades no centro urbano, assim como as
localidades habitadas pela classe alta nas imediagdes
do mesmo e classes baixas na periferia evidenciando
segregacao espacial.

A verticalizagdo existente na cidade se consolidou
devido a descentralizacao das atividades, mostrando o
antigo centro da cidade como limitado para atender
toda essa demanda de producao do espago urbano,
como novas estruturas e ocupagoes do solo, ou seja,
a zona Leste se tornou um local que serviu para di-
minuir a pressao dessas atividades anteriormente li-
gadas ao Centro, como também aos altos valores e
uso do solo urbano. Portanto, o edificio se tornou um
reflexo desse processo de transformacao, ¢ Teresina
desenvolveu parte do seu sistema de produgao espa-
cial por meio da verticalizacao. Enfim, planejar esses
novos espacos passam pelos estudos e debates para um
planejamento eficaz na atuac¢ao da produgao espacial
existente na cidade.

8  Aproposta do Comar ainda esta em curso, mas demonstra
arelacdo do aeroporto para investimentos em outras zonas

da cidade.
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3 O PROCESSO DE FORMACAO DO “MERCA-
DO IMOBILIARIO” NO JOQUEI

Os efeitos da localizagio envolvidos na apropria-
¢ao do espago do Joquei como representado pela Figura
| a partir da producao de edificios e apartamentos pelo
mercado formal se deram devido as relacdes produtivas
como um local destinado para obtengao de empregos e
melhores equipamentos coletivos, fatores relacionados
a producao imobiliaria e ao processo de evolugdo em
seus aspectos historicos, soclais ¢ econdmicos.

O aumento populacional esta relacionado ao pro-
cesso de formagao e aos investimentos por parte dos
agentes produtores do espago urbano no que diz respei-
to ao processo imobiliario e com a atuacao das empre-
sas imobiliarias, Estado, proprietarios fundiarios, entre
outros (CORREA, 2000). Esses agentes investiram ati-
vamente nesse espaco, favorecendo o processo de aden-
samento, concentracdo populacional e investimentos
imobilidrios no mesmo.

Tabela 2. Evolucio populacional do Jéquei em

1991-2010
Ano Numero absoluto
populacao
1991 3.368
1996 2.889
2000 3.108
2007 4.519
2010 5.967

Fonte: PMT (2013)

O primeiro fator responsavel pela dinamica imobi-
liaria foi o fator populacional. A evolu¢ao da populacao
local sempre esteve em constante aumento, remetendo
que o critério populacional torna-se importante para
garantir um investimento de mercado em um local des-
tinado ao mesmo. De acordo com a Tabela 2, os dados
do IBGE (2010) mostram que a populagio do bairro
sofreu um aumento de quase de 3.000 habitantes entre
o ano de 1991 e 2010.

Podem-se atribuir trés fatores para o surgimento
do bairro e também para a ocupacao da zona Leste:

a construgdo da ponte sobre o rio Poti (Juscelino
Kubitschek), a criagao do Jockey Clube e a elevagao da
igreja de Fatima a condi¢do de Par6quia; eles contribu-
iram para o desenvolvimento e ocupagdo desse espago,
ganhando no decorrer do tempo aspecto de valoriza-
¢ao. A imprensa local sempre atuava com suas divul-
gacoes decisivas, mostrando o Joquei como de status
ou bairro “nobre”, ideias que ainda persistem nos dias
atuais. Essa manifestacdo influenciou varios agentes, ¢
as imobilidrias incorporaram esse discurso reproduzido
de maneira eficaz por meio de propagandas publicita-
rias, beneficiando muito os agentes produtores do espa-
¢o no bairro.

Os agentes atuaram nessa producao por meio de
duas agoes, a primeira com investimentos do poder pu-
blico, assim os agentes possuiram maiores possibilida-
des de obter lucro com a venda e aluguel de casas e ter-
renos, e a segunda com a atuagao dos proprietarios de
terras que investiram nas construcoes em locais distan-
tes do Centro tradicional, todas visando possibilidades
de desenvolvimento. Um exemplo disso foi a pista de
corrida de cavalos que foi construida a margem direita
do rio Poti, na confluéncia da Avenida Frei Serafim e
proximo do Centro, evidenciando que a localizagao da
pista de corrida nao surgiu por acaso.

Os avangos de infraestrutura no bairro foram fun-
damentais para atender o desejo de moradia da popu-
lagao, e aliados ao capital transformaram esse espaco
ao seu modo e estilo de vida, refletindo-se no estilo das
moradias. Essa materializagdo por meio de moradias
contribuiu para aberturas de vias, novas construgoes e
calcamentos, e com a finalidade de atender essa popu-
lacdo, academias, shoppings, pizzarias, escolas particu-
lares e agéncias bancarias foram construidas; com esses
estabelecimentos e formas urbanas o bairro se transfor-
mou em um espago completamente independente e de
grande producdo espacial.

O bairro representa o espaco da cidade com maio-
res investimentos no setor imobiliario, inserido no pro-
cesso de producao e atuagao no mesmo, a partir das
margens do rio Poti e seguindo o curso de producao
imobilidria em diante. Devido a uma demanda por mo-
radia em locais privilegiados, por meio de investimen-
tos tornou-se um local de manifestagdo das relagbes
sociais de producdo, gerando em sua valorizacdo uma
maior demanda e concentracao de capital na cidade.
Tornou-se um espaco que acumulou densidades técni-
cas ¢ informacionais, ou seja, se tornou mais atuante
na atracao de atividades econdmicas, investimentos,
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capitais, tecnologia e organizacao, tornando-se um es-
pago luminoso (SANTOS, 1999).

Os espagos valorizados com infraestrutura foram
destinados para edificagdo e atuacao dos agentes, fa-
vorecendo o crescimento e expansao da cidade, bus-
cando novos terrenos para producdo, diminuindo os
espacos livres ou sem uso para construir novas habi-
tagoes e impulsionando a verticalizagdo local. A pro-
ducao imobiliaria obedeceu a uma légica de atendi-
mento a uma classe social’ capaz de pagar, buscando
intensamente por habitacoes de luxo com a finalidade
de conforto, seguranca e lazer, além do capital de imoé-
veis auxiliando na construcao das mesmas, se manifes-
tando atualmente devido ao aumento na procura de
imoéveis no bairro.

O processo de verticalizacao e producao imobi-
lidria, ndo somente no Joquei, mas em toda cidade,
acompanhou o processo de implementacao, fixacao do
capital imobiliario e valoriza¢dao do solo urbano, con-
sequentemente afastando para a periferia os agentes
sociais excluidos que ndo possuiam capacidade de inse-
rir-se nos espacos mais valorizados. O Estado, proprie-
tarios fundiarios, promotores imobiliarios, construtoras,
empreendimentos comerciais, empresas de arquitetura
e outros atuaram nesse jogo de transformagao com o
adensamento do espaco urbano que se implementou
consideravelmente, sendo o Joquei o centro desse pro-
cesso de producao do espaco.

O processo de verticalizagao tende a ocorrer nos
espagos mais valorizados, permitindo a valorizagao do
espaco produzido por meio da dinamica social, tornan-
do-se uma estratégia para a manutencao e forma de
producdo capitalista, alterando ¢ modificando a logica
de uma cidade por meio da valorizagao e criagao de
novas dinamicas espaciais.

O processo de verticalizagdo tornou-se mais
atuante no sentindo oeste, com proximidades do
Riverside Shopping, e também nas avenidas Ininga e
Joquet Clube, assim como na parte Nordeste, proxi-
mos a Avenida Elias Joao Tajra. No sentido sudeste
encontra-se a maior quantidade de terrenos vazios,
proximos a Avenida Joao XXIII, Senador Aréa Leao,
Joquei Clube e Homero Castelo Branco, ou seja, sem
empreendimentos e uso da terra, remetendo a fun-
cao de especulacao imobilidria como representado
na Figura 2.

9  Referente a classe alta de maior poder aquisitivo.

Figura 2. Mapa de producéo do espacgo no bairro
Joquei: empreendimentos verticais e terrenos

vazios (uso do solo urbano)

Sistema de projegio UTM n
' Terrenos vazios Datum STRGAS 2000 Zone 23S A

~ Fonte: Google Earth
? Edificios Elaboragio: David José da Silva Carvalho

Fonte: IBGE (2012); Google Earth (2013). Elaboracgéo e
geoprocessamento por Carvalho (2015).

O marketing imobiliario predomina ao longo de
todo espaco com atuacdo do capital por meio de di-
vulgagoes, propagandas para as imobiliarias e agén-
cias confirmando a presenca de agentes produtores
imobiliarios, principalmente préximos as avenidas Frei
Serafim, Raul Lopes e Elias Joao Tajra. Essa manifes-
tacao reforca a ideia de Teresina ser tratada como ci-
dade mercadoria, uma realidade comum das cidades
no Brasil.

Existe também um processo de valorizagao do solo
urbano remetendo vendas e aluguéis de residéncias
tradicionais e horizontais ao longo de todo perimetro
urbano, evidenciando uma valorizacao e substitui¢ao
de residéncias horizontais por verticais, principalmen-
te nas avenidas Elias Joao Tajra, Senador Aréa Leao,
Joquei Clube e Homero Castelo Branco.

A verticalizacdo na cidade se tornou um proces-
so tipico dos tempos modernos, ¢ o espaco urbano se
tornou o locus de concentragao de novas formas arqui-
tetdnicas com sua descentralizacao e deslocamento de
novos investimentos além do Centro. O Joquei se trans-
formou em um espaco de producao voltada para cons-
trugdes urbanas, promovendo desigualdade e formas
diferenciadas para ocupacao do mesmo por meio de
uma crescente instalacio de equipamentos'® urbanos.

10 Os equipamentos publicos, a proximidade dos servi¢os e
dos centros administrativos e comerciais tornam o espago
urbano construido mais procurado e valorizado.
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CoNCLUSAO

O adensamento urbano em Teresina e especifica-
mente no Joquel tornou-se uma forma de garantir uma
concentracao de maior demanda por moradia, melho-
res servigos, infraestrutura e equipamentos urbanos.
Para garantir a busca (demanda) social por habitagao,
as diretrizes de planejamento urbano multiplicaram-se,
mostrando o adensamento como uma forma de atenu-
ar a falta de moradia pela intensificagdo na ocupacao
do solo urbano pela verticaliza¢do, caracterizando o
bairro Jéquei como um exemplo tipico de espago que
sofre uma busca por locais privilegiados no mesmo.

Em virtude disso, a verticaliza¢do e o adensamen-
to urbano local levaram, em funcao do alto custo dos
terrenos, ao aproveitamento do espago e valorizacao da
terra em um determinado local privilegiado da cida-
de. A proximidade do Centro ¢ melhor acesso a outras
zonas promoveram uma incorporagao valiosa de for-
ma eficiente. Esse fator se manifestou em locais com
boa infraestrutura ¢ bem equipados, gerando valor de
sobrevalorizacao pelo qual o processo de edificacao se
formou tornando-se uma alternativa de otimizagao,
concentracdo de capital e producao do espago.

Pode-se estabelecer que a expansao de Teresina
ocorreu devido a uma necessidade de descentralizacao
¢ busca por novos locais para construcdo, contribuindo
para a aglomeracao de uma populagdo com necessida-
de de moradia e sobrevivéncia na cidade. O caminho
do processo se tornou zona Leste, Sul, Norte ¢ Sudeste.
Contudo, a verticalizacao ganhou um espago de cons-
trucao beneficiado pela expansao do perimetro urbano
no sentido Centro e zona Leste, seguindo uma espécie de
padrao que ocorreu também nas demais cidades brasi-
leiras. Uma agregacao de valores com 6tima infraestru-
tura, concentragao de certas atividades econémicas que
contribuiram no processo de construgao da cidade.

A cidade necessita de um planejamento urbano
que estabeleca limites e fronteiras por meio da identi-
ficacao e caracterizacao de locais por tipos de estabe-
lecimentos. Com o passar do tempo, o adensamento e
expansao da verticalizagdo proporcionaram elementos
significativos carregados de valorizagdo e segregacao
na paisagem urbana. Tornou-se importante repensar o
processo como uma necessidade de autossuficiéncia da
cidade de forma organizada sem carregar os chamados
problemas urbanos.

A populacdo de Teresina conseguiu adquirir lucros
por muitos anos por meio do mercado imobilidrio, um

6timo investimento no setor, e devido a tudo isso a es-
tratégia se tornou a compra de imoveis bem menores
ou por meio da planta devido a maiores percentuais de
valorizacao apods a entrega. Além disso, existe a valori-
zac¢ao ¢ aumento dos imoéveis estimulada pelas rendas
das familias, com destaque para a construcdo civil com
novos empreendimentos lancando novas unidades de
imoveis e valorizacao devido a infraestrutura existente.

O processo de verticalizacao e producdo imobi-
liaria, ndo somente no Joquei, mas em toda cidade,
acompanhou o processo de implementagdo, fixagao
do capital imobiliario e valoriza¢do do solo urbano, ¢
consequentemente afastou para a periferia os agentes
sociais excluidos que nao possuiam capacidade de in-
serir-se no novo espaco urbano estabelecido. O Estado,
os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios
atuaram nesse jogo de transformacao, e o adensamento
do espaco que se implementou consideravelmente na
zona Leste tornou o Joquei o indutor desse processo de
producao imobilidria do espaco em toda cidade.

A atuagao de novos empreendimentos valorizou
espacialmente o Joquet, e a valorizacao da terra favore-
ceu a venda dos terrenos de posse dos antigos morado-
res, consolidando uma nova logica do processo de pro-
ducao espacial. Dessa forma, a classe de menor poder
aquisitivo se deslocou para locais periféricos da cidade,
tornando-se menos atuante no mesmo.

O status social associado a localizacao e aquisi¢ao
dos iméveis interferiu nos pregos, evidenciando na ver-
dade um valor superior a média normal do mercado,
realidade do dimensionamento atribuido pela valori-
zagao simbolica que o Joquel representa. Os espagos
(terrenos) valorizados tornaram-se existentes pela nao
imposicao do natural como barreira, em que existem
condi¢Oes naturais (entre rios) que favoreceu a constru-
¢ao ¢ expansao das construgdes verticais.

O planejamento e os possiveis instrumentos de de-
senvolvimento da cidade nao seguiram o plano inicial
programado; a valorizagao fundiria e a falta de uma
politica eficiente contribuiram para a formacao de um
espaco desorganizado. A construcao do aeroporto é um
exemplo disso; sua localizagao na zona Norte o tornou
timido e menos atuante no processo de verticaliza¢ao
da cidade, e limitou a constru¢do de edificios em 11
andares/45 metros de altura. Nesse cenario espacial
se beneficiaram a zona Leste e consequentemente o
Joquei, pois suas localizacoes espaciais ndo entram no
raio de acdo de voos das acronaves, fator que favoreceu
a construcao de edificios mais altos.
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Torna-se necessario realizar um planejamento e
deslocamento do aeroporto para um novo local estra-
tégico, isso facilitaria o investimento das imobilidrias,
construtoras e agentes nas demais zonas e outros bair-
ros da cidade. Na atualidade, esses agentes ndo arris-
cam investimentos de edificios nos locais que entram no
raio de acao dos voos das aeronaves.

Essa autonomia que o bairro adquiriu mostra a
descentralizacao do Centro da cidade que anterior-
mente detinha todas as principais atividades centraliza-
das e realizadas nesse espaco. O crescimento, a forma-
¢ao ¢ a chegada da populagao criou um novo estilo ¢
realidade social, perceptivel nas construgdes modernas
e luxuosas, evidenciando na cidade um estilo de segre-
gacdo espacial evidente, deixando a classe de menor
poder aquisitivo mais distante desse espaco luminoso e
de valorizagao espacial.

O Joquei tornou-se um local de moradia ¢ espa-
¢o valorizado, devido a varios investimentos de infra-
estrutura desencadeados pelo Estado. A partir disso,
outros agentes também comecaram a atuar no mesmo.
Pode-se relacionar esse espago, como estabelece Corréa
(2000), a um espaco urbano fragmentado resultado de
um produto social e de ac¢des acumuladas através do
tempo e engendrado por agentes que o consomem e
produzem com os promotores imobilidrios responsaveis
pela configuracdo e povoamento do local iniciado pela
venda de terras para construcdao de residéncias e fins
comerciais.

Constatou-se que ocorre uma expansao dos em-
preendimentos imobilidrios no Joquei em dire¢ao
a outras localidades, uma especulagdo imobilidria,
vendas e aluguéis de imoéveis horizontais para uso de
edificios verticais, inumeras produgoes e valorizacao
espacial no bairro e em seu entorno devido a verti-
calizagao, carregando consigo diversos processos que
caracterizam o mesmo com 6tima produgdo espacial
que atende as necessidades das areas urbanas na cida-
de de Teresina.

Um elemento determinante da urbanizacao em
Teresina tornou-se a presenca de condominios verti-
cais. Estes surgiram com objetivo de garantir mora-
dias adequadas a populagao utilizando modelos ar-
quitetonicos modernos, aliando a forma racionalista e
formalista com apartamentos de grandes dimensoes.
Percebeu-se o investimento no setor habitacional
por meio da verticaliza¢do com a finalidade de lucro
e visdo de mercado, gerando impactos ambientais ¢
tornando as disparidades econdmicas entre as classes

soclals mais nitidas, acentuando o processo de segre-
gacao espacial.

Portanto, esse cenario atual estabelece Teresina
como um caso de producao espacial com diversas mani-
festacoes tipicas de uma cidade metropolitana no cena-
rio econémico. Ainda possul caracteristicas e atributos
de uma cidade pequena, como demonstrado nas formas
das avenidas, ruas e demais manifestacoes de seu perfil
urbano. Também apresenta atributos e caracteristicas
de uma cidade média. A verticalizagao tornou-se apenas
um termémetro para demonstrar e caracterizar o perfil
urbano da mesma na logica da producdo do espago.
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