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RESUMO

Este artigo pretende discutir a recente reestruturacio territorial pela qual vem
passando o municipio de Goiana, localizado na Zona da Mata Norte do estado de
Pernambuco. Lembrado por seu patriménio histérico religioso e por sua base eco-
ndmica e territorial marcada pela monocultura da cana-de-acticar, o municipio vem
recebendo, nos tltimos anos, grandes empreendimentos industriais que tém como
base trés polos: automotivo, vidreiro e farmaco-quimico. E nesse cendrio que Goia-
na vem vivenciando importantes transformacdes em sua dinimica, dentre elas, a
chegada de novos empreendimentos habitacionais, agregados a atuacdo articulada
dos agentes promotores imobilidrios, com os proprietdrios fundidrios e ao estado,
proporcionando assim, uma reconfiguracdo na expansio urbana. A partir dessa con-
textualizacdo, o artigo, primeiramente, retrata a producéo do espaco urbano, enfo-
cando a atuag¢do dos agentes promotores imobilidrios e suas estratégias e praticas
espaciais a partir da inovacdo do produto residencial. Em seguida, traz um enfoque
na discussdo empirica a partir da compreensao da dinAmica intra-urbana do muni-
cipio e da dinAmica territorial atual, sendo essa, um dos elementos fundamentais
para atracdo dos agentes imobilidrios a partir da introduc¢do da inovacdo do produto
residencial, reconfigurando, assim, a expansio urbana do municipio.

PALAVRAS CHAVE: Goiana. Mercado imobilidrio. Producéo do espago.

ABSTRACT

This article proposes to discuss the recent territorial restructuring that has been hap-
pening in the municipality of Goiana, located in Zona da Mata Norte in the state of
Pernambuco. Remembered for its historical heritage and its economic and territorial

base marked by the monoculture of sugarcane, in recent years the municipality has
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INTRODUGAO

been receiving large industrial enterprises based on three poles: automotive, glass and
pharma-chemical. It is in this scenario that Goiana has been experiencing important
changes in its dynamics, such as the arrival of new housing developments, combined
with the articulated performance of real estate agents with landowners and the State,
thus providing a reconfiguration in urban expansion. Based on this contextualization,
the article first describes the production of urban space, focusing on the performance of
real estate agents and their strategies and spatial practices considering the innovation
of the residential product to then bring focus on the empirical discussion from the
understanding of the urban dynamic. This condition is one of the fundamental element
to attract real estate agents through the introduction of the innovation of the residential
product in order to reconfigure the urban expansion of the municipality.

KEYWORDS: Goiana. Real estate market. Space production.

RESUMEN

Este articulo tiene como objetivo discutir la reciente reestructuracion territorial a
la que estd sometido el municipio de Goiana, ubicado en la Zona de la Mata Norte
del estado de Pernambuco. Recordado por su patrimonio religioso, su base econd-
mica y territorial, marcada por el monocultivo de la caiia de aziicar, el municipio
ha recibido en los iiltimos afios grandes empresas industriales basadas en tres polos:
automovilistico, vidriero y fdrmaco quimico. Es en este escenario que Goiana ha
experimentado cambios importantes en su dindmica, entre ellos, la llegada de nuevos
emprendimientos habitacionales, sumados a la accion coordinada de los promotores
inmobiliarios junto a los propietarios de la tierra y el Estado, proporcionando asi una
reconfiguracion de la expansion urbana. Desde este contexto, este articulo describe la
produccion del espacio urbano, centrdandose en las acciones de los promotores inmo-
biliariosy sus estrategias y prdcticas espaciales tales como la innovacion en la produc-
cién de la vivienda. Posteriormente damos protagonismo a la discusion empirica de
la comprension de las dindmicas wrbanas. Estas dindmicas son uno de los elementos
clave para la atraccion de los agentes inmobiliarios que van desde la introduccion de
la innovacién del producto habitacional, reconfigurando, de esta manera, la expan-
sion urbana del municipio.

PALABRAS CLAVE: Goiana. Mercado inmobiliario. Produccion del espacio.

O municipio de Goiana (PE) vem vivenciando grandes transformag¢des em sua dinami-
ca territorial, dentre essas destacam-se a chegada de novos empreendimentos imobili-
drios que tém proporcionado uma reconfigura¢do na expansdo urbana. A inauguracio,

em 2015, da montadora italiana de automéveis Fiat (Chrysler Automobiles, Goiana, Go,
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Brasil), sacramentou o clima de bons negdcios para a regido que, outrora, era conhecida
somente pelas plantacdes de cana-de-actcar e pelo patrimonio histérico religioso. As
perspectivas continuaram. Além da Fiat e suas sistemistas, jd em pleno funcionamento,
estdo em implantagdo os polos formaco-quimico e vidreiro.

Num espaco de dez anos, de praticamente esquecida no cendrio pernambucano,
Goiana passa a ser percebida pelo governo estadual, adquire status de municipio preten-
dente a Regiao Metropolitana do Recife! e vira um “lugar 6timo para investimento”, ji que
na perspectiva da Agéncia de Desenvolvimento (AD) Local (Goiana), Goiana ird triplicar
sua populag¢do em um intervalo de dez anos. A consequéncia é imediata: promotores
imobilidrios e donos da terra, que outrora abrigavam vastas plantagoes de acticar, agora se
retinem para juntos, e com o aval do Estado (Prefeitura e Governo Estadual), tratarem de
produzir a expansdo urbana da cidade.

Nesse contexto, este artigo tem por objetivo analisar a producio capitalista do
espaco, seus agentes envolvidos e produtos ofertados, a partir da mudanga da divisdo
territorial do trabalho de, basicamente, primario para industrial. Para tanto, tem como
recorte espacial o municipio de Goiana e, como recorte temporal, os anos de 2010 a
2016, tendo em vista que esse intervalo foi o tempo aproximado entre a divulgacdo da
implantacéo e o funcionamento da Fabrica Fiat.

Para a construcdo da base tedrica, foram realizadas revisdes bibliograficas que ti-
veram como referéncia, autores que abordam a temadtica da produgio capitalista do es-
paco em um contexto da liberaliza¢do financeira, sendo destacadas as obras de Chesnais
(1996), Feagin (1987), Harvey (1989, 2005, 2011, 2014), Logan e Molotch (1996) e
Wilderode (2000). Ao tratar dos agentes que participam da produgio do espaco urbano e,
mais especificamente, da producéo imobilidria habitacional, com enfoque aos novos pro-
dutos imobilidrios ofertados, decorrentes desse novo regime de acumulagio capitalista,
se destaca a contribuicdo teérica de Abramo (2007) e Corréa (1995).

No que condiz a pesquisa empirica, arespeito da produgio do espago no municipio
de Goiana e as novas dindmicas que vém ocorrendo, foram levantados e analisados relaté-
rios técnicos que demonstraram a dinamica anterior (AGENCIA ESTADUAL DE MEIO
AMBIENTE, 2003) e a dindAmica atual (EMPRESA BRASILEIRA DE HEMODERI-
VADOS E BIOTECNOLOGIA, 2013). Por fim, para a discussdo acerca da produ¢io do
espaco urbano sob a 6tica dos novos produtos imobilidrios, foi realizado o levantamento de
dados primdrios através de pesquisas exploratérias durante o periodo de junho e julho de
20162, utilizando como ferramenta: (1) sites de busca, utilizando as palavras chave: ‘Goia-
na’, ‘mercado imobilidrio’ que, por sua vez, remetia aos sites das imobilidrias locais e/ou
empreendimentos em langamento no municipio; e (2) busca direta no site da imobilidria
e/ou incorporadora, sendo possivel coletar as informacdes gerais dos empreendimentos e
realizar a distribuicdo espacial destes no municipio, dando, assim, suporte para a anélise

e discussdo a luz das teorias aqui apresentadas.
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A PRUDUGEU CAPITALISTA DO ESPACO URBANO

NO CONTEXTO DA |.|BERA|.|ZA[;'I\U FINANCEIRA

Aliberaliza¢do financeira iniciada pelos governos Thatcher, Reagan e Kohl estd na origem
da internacionalizacdo de grandes fluxos de capitais (HARVEY, 2005, 2011, 2014). Esse
cendrio acabou por facilitar a conexdo entre o capital financeiro e o imobilidrio, explicando
o que Harvey (1989) denominaria investimento no circuito secunddrio de capital. Em sua
leitura, trata-se de uma alternativa a acumulago no circuito primario (bens de producao),
permitindo a inversdo de fluxos de capital para a formagdo de bens de longo prazo, que sio
aqueles que constituem o ambiente construido.

Esses investimentos sdo ciclicos e acompanham as fases de superacumula¢do no
circuito primdrio e também tendem a se desvalorizar em funcdo da vida fisica e econo-
mica do ambiente construido, o que leva o autor a crer em ciclos de producdo imobilidria
em torno de 15 a 25 anos. Contudo, as oportunidades de investimento que surgem e que
conduzem a lucros especulativos, a primazia do valor de troca sobre o valor de uso, reque-
rem mecanismos financeiros sofisticados que possam garantir o retorno do capital ao seu
investidor independente do ativo fixo.

Para Chesnais (1996), sdo os fundos de pensdo e as companhias de seguro, os gran-
des investidores neste processo de mundializacdo do capital, possuindo em suas carteiras
acdes provenientes dos mercados internacionais, inclusive emergentes. A integracio fi-
nanceira internacional foi possibilitada nio s6 pela abertura de diferentes tipos de mer-
cado (cAmbio, créditos, a¢cdes e obrigacdes), mas também pela criagdo de novos produtos
pelos bancos (fundos de investimento de renda fixa, renda varidvel, entre outros) que
resultaram na desregulamentacao do setor.

A emissao de titulos publicos, a liberaliza¢@o dos fluxos de cambio e a abertura do
mercado de crédito aos operadores estrangeiros foram os trés elementos constitutivos
da internacionalizagdo financeira. A partir dos anos 1990, a incorporacdo dos chamados
mercados financeiros emergentes as redes de financas constituiu a etapa mais recente da
liberalizacdo financeira (CHESNAIS, 1996).

A operacio de securitizacdo, que consiste no agrupamento de vérios ativos fi-
nanceiros, convertendo-os em titulos negocidveis no mercado de capitais, possibilitou
o fortalecimento da oferta de Fundos de Investimento Imobilidrio (FIT). Os FII per-
mitem que o cotista aplique no setor imobilidrio sem a necessidade de ter o imével de
fato, apenas uma cota parte do mesmo. Essa operacdo facilitou a captagio de recursos
para investimento em negécios imobilidrios que poderiam, a partir de entdo, serem de
natureza fisica ou juridica.

Importante salientar que a condic¢do basica para aplica¢@o no circuito secundario
¢ a existéncia de um mercado de capitais e de um Estado capazes de financiar, a longo
prazo, grandes projetos sobre o ambiente construido — é o caso do Plano de Aceleracio

do Crescimento (PAC), dos incentivos ao crédito via Banco Nacional de Desenvol-
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vimento (BNDES) e do Programa de Desenvolvimento do Turismo (PRODETUR)3.
Em outras palavras, essa transferéncia de recurso para o ambiente construido requer a
criagdo de um capital ficticio, ou seja, de um sistema de crédito que antecipe a produgio
e 0 consumo atuais.

Para Feagin (1987), a razdo para investimentos em uma regido em detrimento de
outra, é funcdo da reputacdo de um lugar 6timo para investimento imobilidrio, imagem
difundida pela elite econdmica local associada as construtoras e 2 midia. A imagem de
um lugar “quente” provoca um boom imobilidrio, potencializando o valor de troca do lugar
e ocasionando uma oferta acima da demanda. Por outro lado, esse mesmo lugar pode vir
a adquirir a imagem de lugar “frio”, caso haja uma superoferta que leve a vacincia e as
inversdes imobilidrias para outras cidades com imagem de lugar “quente”.

Dessa forma, conclui Wilderode (2000, p.40) “o circuito secundario de capital
reflete a situagdo psicolégica gregdria em que os investidores se observam e conversam
entre si, sem se preocupar com uma avaliacdo objetiva da demanda potencial” do lugar,
gerando, muitas vezes, uma oferta adiante da demanda.

Em adendo as observagoes de Feagin (1987), Logan e Molotch (1996) criaram a
teoria da maquina do crescimento a despeito das dinAmicas de urbanizacdo associadas
ao papel das elites locais, afirmando que depende delas o crescimento e a promocao das
localizagdes, o que explicaria os investimentos especulativos que ora classificam uma
cidade como ‘quente’, ora como fria’.

Para Logan e Molotch (1996), portanto, sdo os atores locais que participam
diretamente da maquina do crescimento: os politicos (financiamento de campanhas por
determinado setor e/ou empreiteiros locais com quem irdo estabelecer uma relagio de
favor); amidialocal (enquanto instrumento ideoldgico para construgdo do consentimento
necessdrio); os servicos de utilidade publica (especuladores fundidrios e executivos das
companhias de transporte sdo geralmente a mesma pessoa, posto que o transporte cria o
crescimento — sistemas de fixos, as construcdes, e fluxos, a circulacio); atores auxiliares
— universidades, museus, teatros e exposi¢des, empresariado local, entre outros.

Corroborandoa teoria damdquinado crescimento, Corréa (1995) trata esses atores
como agentes sociais produtores do espaco urbano e aponta para as praticas que desses
resultam em um permanente processo de reorganizacdo espacial. O autor destaca que as
estratégias dos agentes variam no tempo e no espaco, sendo decorrente tanto de causas
externas e internas a eles, vinculadas as contradi¢des advindas ao tipo de capital de cada
agente face ao movimento de acumulagio capitalista e dos conflitos de classe. Diante
disso, dentre os agentes produtores do espago urbano destacam-se: os proprietarios dos
meios de producdo, o Estado, os proprietdrios fundidrios e os promotores imobilidrios.

No que diz respeito aos proprietdrios dos meios de producao, estes, ao levarem
em consideracdo os grandes proprietarios industriais e das grandes empresas comerciais,

sdo grandes consumidores do espago. Sendo assim, a terra urbana para esses agentes
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tem, em principio, o papel de suporte fisico e o de expressar diferencialmente requisitos
locacionais relacionados as atividades das empresas. Dessa forma “a acdo deles modela
a cidade, produzindo seu préprio espaco e interferindo decisivamente na localizacao de
outros usos da terra” (CORREA, 1995 p.15).

O Estado, mais precisamente o capitalista, desempenha diversos papéis, po-
rém, sua principal funcédo é de regulador, diligenciando a acdo dos outros agentes, bem
como promotor de servigos ptiblicos (esgotamento sanitdrio, dgua, sistema vidrio, e
etc.). Entretanto, essas possibilidades de a¢do do Estado ndo sdo realizadas de forma
neutra, sua a¢do é marcada pelos conflitos de interesses, comorevela Friedrich Engels
(HARVEY, 2005, p.80)

O Estado que se origina da necessidade de manter os antagonismos de classe sob
controle, mas que também se origina no meio da luta entre classes, é, normalmen-
te, o Estado da classe economicamente dirigente, que por seus recursos, torna-se
também a classe politicamente dirigente, e, assim, obtém novos meios de controlar

e explorar as classes oprimidas.

E preciso salientar que a acio do Estado processa em trés niveis politico-admi-
nistrativos e espaciais com diferentes atuacdes: federal, estadual e municipal. Corréa
(1995) aponta que é no nivel municipal que os interesses se tornam mais evidentes e
o discurso menos eficaz, pois a este sdo garantidos mais poderes legislatérios sobre o
espaco urbano, “poderes que advém, ao que parece, de uma longa tradi¢éo refor¢ada
pelo fato de que, numa economia cada vez mais monopolista, os setores fundidrio e
imobilidrio, menos concentrados, constituem-se em fértil campo de atuagdo para as
elites locais” (CORREA, 1995 p.26).

No que se refere aos proprietdrios fundidrios na produgio do espago urbano, esses
tém grande interesse nas transformag¢des que tenham como efeito a producao do espago
edificado da cidade. Como os proprietdrios buscam obter a maior renda fundidria de suas
propriedades, o uso destas tem que trazer o maximo de rentabilidade possivel. Sendo as-
sim, hd um grande interesse em converter a terra rural em urbana, por conta de a dltima
ser mais valorizada. Sdo as propriedades fundidrias situadas na periferia urbana que se
constituem o foco principal de atencdo, pois sdo essas que tém a maior possibilidade de
ocorrer a transi¢do. E, no que condiz o interesse em expansio da cidade, estes agentes
podem pressionar o Estado, especialmente a nivel municipal, e modificar suas leis de uso
dosolo e dozoneamento municipal, bem como reivindicar investimento em infraestrutura
que valorizem as suas terras (CORREA, 1995).

Os promotores imobilidrios ndo atuam sozinhos, trata-se de uma mobilizagido de
agentes que também assegura a sua producdo, ou seja, a viabilizacdo da maquina do cres-

cimento urbano. O Estado (sobretudo na figura do municipio, através da regulamentacido
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das leis), os promotores imobilidrios, e os proprietdrios fundidrios (os donos da terra)
configuram uma importante triade, a partir da l6gica da acumulagio capitalista, paraa [re]

producdo do espago urbano.

APRODUGAO IMOBILIARIA HABITACIONAL: ESTRATEGIAS E PRATICAS ESPACIAIS

Soma-se a dindmica apontada acima, as novas formas de produg¢@o do espago urbano, que
o setor imobilidrio introduz, com vistas a continuidade e maximizacio dos lucros. Ao atuar
no produto imobilidrio residencial, o setor vem apostando em inovagdes nas formas de
promocdo de moradia, bem como na expansdo da malha urbana por meio delas.

Com base nos estudos de Abramo (2007), essas inovagdes, que compreendem a
oferta de produtos diversificados, que integram uma nova forma de producdo de moradia,
sdo um mecanismo de dinamiza¢do do mercado, sendo originada a partir da concorréncia
capitalista ao atribuir vantagens competitivas e, assim, se diferenciar das demais. F o caso
dos condominios fechados e bairros planejados.

A partir do exemplo da América do Norte, mais especificamente dos Estados Uni-
dos, Harvey (2004) enfatiza essa nova forma de habitagdo como materializag¢io de utopias
na forma espacial?, bem como cita a distribuicao espacial desses empreendimentos como
“grandes focos doentios de conformidade suburbana segura [...] como uma panaceia para
curar o colapso e a desintegracio da urbanidade, primeiro no centro das cidades e, mais
tarde, quando o foco mortal se dissemina, no centro dos suburbios” (HARVEY, 2004,
p-187). A partir da ideia da cidade ter o perfil de um cronico desenvolvimento geografico

desigual, Harvey (2004, p.201), ainda aponta que:

Ariqueza se movimenta, seja se afastando ainda mais da cidade, rumo a ex-urbes
que excluem explicitamente os pobres, os desprivilegiados e os marginalizados,
seja se fechando por trds de altos muros, em “privatopias” suburbanas ou “comu-
nidades fechadas” na drea urbana. Os ricos formam guetos de opuléncia (suas
“utopias burguesas”) e solapam conceitos de cidadania, de pertinéncia social e

de apoio mutuo.

No ambito da Regido Metropolitana do Recife (RMR), nota-se que a expansio
dessas novas formas de producdo de moradia se encontra direcionada aos polos onde hé
agoes de dinamizac¢do desempenhadas através do Estado: ao sul, em torno do Complexo
Industrial e Portudrio de Suape ; a oeste, com a implantag¢do da Arena Pernambuco vincu-
lada ao projeto Copado Mundo 2014; e ao norte, indo além dos limites da RMR, com aim-
plantac@o dos complexos industriais voltados a fabrica da FIAT; ao polo farmaco-quimico
evidreiro no municipio de Goiana. A disseminagio desses empreendimentos para as dreas

“ 4

periféricas ¢ ressaltada por Souza et al. (2015, p.252) “¢é por meio desses novos produtos

imobilidrios que se processa, assim, um movimento em dire¢@o a franja metropolitana,
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conformando, pois, uma tendéncia a desconcentracio de parte das familias de mais alta
renda e a formacdo de uma nova espacialidade periurbana”.

Diante disso, seguindo a l6gica global, os agentes promotores imobilidrios, bus-
cam cada vez mais expandirem seus mercados para continuarem seu ritmo de acumula-
cdo. Na RMR, esses agentes, ao buscarem a inova¢do como pega chave para essa expan-
sdo, seguem os fluxos de investimentos realizados por meio do Estado, articulando-se
com os poderes a nivel local (o poder administrativo a nivel municipal e os proprietérios
fundidrios) para viabilizar os empreendimentos. Em paralelo a isso, levam essa forma
“pré-moldada” de produc@o de moradia, influenciando — através da midia (um dos agen-
tes da maquina de crescimento urbano), novas condi¢des de vida 2 demanda da classe
média e alta, modificando a paisagem existente, bem como ocasionando uma negacio do
territério ja consolidado. E, a partir dessa dindmica, se insere o municipio de Goiana, que
mesmo ndo integrandoa RMR, é o principal polo dinamizador de investimentos do Estado

ao norte dessa regido.

GOIANA: “A CIDADE DAS OPORTUNIDADES ™
APRODUCAO DO ESPACO E O NOVO CONTEXTO
DE CENTRALIDADE ECONOMICA REGIONAL
O municipio de Goiana se localiza no estado de Pernambuco, na Mesorregiao da Zona
da Mata e na Regido de Desenvolvimento Mata Norte, sendo considerado um polo
regional (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANA, 2004). Goiana estd situada em
uma posi¢do estratégica, localizada a 65,9km do Recife e a 52km da capital do estado da
Paraiba, Jodo Pessoa. Segundo a estimativa do censo (Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica), em 2015, a cidade possufa 78 618 habitantes, o que representa uma pe-
quenavariacdo positivaemrelacdoa 2010, naordem de 4%. Cerca de 77% da populacao
¢ urbana com densidade de 176,34 habitantes/km2. A maioria da popula¢do mora em
casas cujo acesso a rede geral de abastecimento de dgua chega a 85% (incluindo pogos
dentro da propriedade); a coleta de lixo chega a 80%; 0 acesso a energia elétrica chega
na ordem de 90%; e a timidos 23% de ligacdo a rede coletora de esgoto. Aproximada-
mente 70% dos domicilios declaram renda de até dois saldrios minimos (INSTITUTO
BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2010).

Em relagdo a economia, em 2007, Goiana se firmou na lideranca da regido da
Mata Norte, com o Produto Interno Bruto (PIB) de R$ 458 milhdes. Em contraposi¢do,
o municipio tem quase 50% da populac¢do sendo beneficiaria do Programa Bolsa Familia
do Governo Federal, um beneficio direcionado a populacio de baixa renda (EMPRESA
BRASILEIRA DE HEMODERIVADOS E BIOTECNOLOGIA, 2013).

Goiana foi criada em 1568, e constituida como municipio em 1892. A ocupacdo do
espaco foi impulsionada pela implantacdo da cultura da cana-de-agtcar, favorecida pelas

vantagens territoriais que contemplava topografia favordvel, acesso fluvial e navegacao
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maritima. O contexto da produg¢io do espaco, a partir da monocultura canavieira, se

reflete diretamente na estrutura fundidria do municipio, como destacado no Diagnéstico
do Plano Diretor Municipal de 2004:

A concentragdo fundiaria em Goiana fica evidente quando se examina a situacdo dos
iméveis rurais cadastrados pelo INCRA nas diferentes dreas do Municipio. Apenas
21 desses imdveis rurais, todos com drea acima de 100ha, somam um conjunto de
20.119hade drea, perfazendo 92,74% do total da drea dos iméveis rurais de Goiana.
Deste grupo, dois tinicos iméveis com drea superior a 1000ha, ocupam 54,42%
da drea total de iméveis do municipio. [...] A terra pertence a muitos poucos, a
economia ndo se diversifica, permanecendo concentrada em um tnico setor |[...]

(PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANA, 2004, p.32).

Goiana também abriga espagos de policultura, coco-da-bafa, aquicultura, bem
como de dreas cobertas por ecossistemas naturais protegidos por Unidades de Conser-
vagio de Uso Sustentédvel. No que concerne o uso e ocupag¢io urbano, de acordo com a
Agéncia Estadual do Meio Ambiente (2003), nas décadas de 1980 e 1990, o processo de
expansio urbana do litoral avanca para o norte, onde loteamentos envolveram os nticleos
urbanos e antigos povoados. Paralelamente a ocupagio préxima ao mar, mais valorizada,
houve a ocupacio das dreas mais afastadas em tabuleiros e alagados, com um padrio
construtivo baixo, bem como baixa infraestrutura.

Além da regido litoranea, o municipio também apresenta dreas urbanas nas dreas
estuarinas, que “comecaram a se formar na década de 1970 e intensificaram sua urbaniza-
¢do nas décadas subsequentes” (EMPRESA BRASILEIRA DE HEMODERIVADOS E
BIOTECNOLOGIA, 2013, p.48). Atualmente, o processo de urbaniza¢do avanga nesses
nticleos, principalmente ao longo da Rodovia PE-49 e na Estrada Velha de Tejucupapo.
“As obras de instalagdo do Polo Automotivo, nas proximidades, fez valorizar as terras do
entorno, principalmente as localizadas ao longo da Estrada Velha de Tejucupapo, onde ja
se fala na construcdo de grandes condominios residenciais” (EMPRESA BRASILEIRA
DE HEMODERIVADOS E BIOTECNOLOGIA, 2013, p.51).

Do ponto de vista de estruturagdo do espaco urbano, em 1894, Goiana recebeu a
industria téxtil Fiacdo de Tecidos Goiana, que impulsionou a expansio até as duas pri-
meiras décadas do Século XX, onde se adensaram as dreas jd ocupadas e se consolidou o
centro urbano. Esse processo foi desacelerado no infcio dos anos 1920 pela crise no setor
agucareiro “desarticulando a malha urbana que, a partir de entdo, teria sua estruturacdo
marcada pela segregaco socioespacial e pela ocupacao desordenada do solo” (AGENCIA
ESTADUAL DO MEIO AMBIENTE, 2003, p.143).

A expansio da malha urbana a oeste se deu devido a implanta¢do nos anos 1970 e

1980 de conjuntos habitacionais através do Sistema Financeiro de Habitag¢do (SFH), que
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diversificaram o padrio de ocupagio do solo existente e projetaram a expansdo através de
loteamentos naquela direcdo. Acrescenta-se a essas expansdes, a implanta¢do da Rodo-
via PE-075, nos anos 1980, que impulsionou a ocupacao para sul e sudeste. Para leste o
crescimento se deu em direcdo a Rodovia BR-101 (AGENCIA ESTADUAL DO MEIO
AMBIENTE, 2003).

Até o inicio do século XXI, pode-se afirmar que a estrutura economica de Goia-
na era fundamentada na monocultura canavieira, porém, nos tltimos anos, o muni-
cipio vem assistindo a implantacdo, em seu territério, de grandes empreendimentos,
como um polo farmaco-quimico, liderado pela Empresa Brasileira de Hemoderivados
e Biotecnologia (HEMOBRAS), um polo automotivo, capitaneado pela montadora de
veiculos Fiat (Jeep) e outras industrias de grande porte, como a Companhia Brasileira
de Vidros Planos (CBVP). Também foram anunciados grandes empreendimentos imo-
bilidrios (LYRA et al., 2015).

A primeira planta industrial a confirmar sua instala¢do em Goiana foi a do empre-
endimento da estatal HEMOBRAS, que serve de ancora ao Polo Farmaco Quimico, e se
responsabiliza em produzir medicamentos hemoderivados para suprir o Sistema Unico de
Satde. O parque fabril da HEMOBRAS comecou a ser construido em 2010, com 48 mil
m2 de drea construida, em um terreno de 25 hectares. As obras tinham previsdo de acabar
em 2016, além disso, o funcionamento operacional estd previsto para iniciar em 2018,
porém, desde 2012, uma parte da unidade ja se encontra em operacdo®. De acordo com
a Agéncia de Desenvolvimento de Goiana?, além da HEMOBRAS, mais 10 industrias
formario esse Polo e somardo investimentos de 1,06 bilhdo de reais e vao gerar mais de 1
mil e 500 empregos.

Depois da HEMOBRAS, foi anunciada em Goiana a implantacdo da montadora de
automoveis Fiat (do grupo Fiat-Chrystaler Automobile) da marca Jeep, em funcionamento
desde 2015, bem como de empresas que integrardo o parque de fornecedores do Polo
Automotivo. Essa unidade é a segunda planta industrial da Fiat no Brasil e estd localizada
em uma drea de 444 hectares, as margens da Rodovia BR-101.

Parasubsidiarasuaimplanta¢do nomunicipio, amontadorarecebeu financiamento
publico e beneficios fiscais. O financiamento para a implantagdo em Goiana foi de até
85% do investimento total, realizado pelo governo federal por meio do BNDES, do Banco
do Nordeste e da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (Sudene). E os
beneficios fiscais serdo concedidos por cinco anos ap6s a produgio de carros®.

No que consiste a empresa ancora do Polo Vidreiro, a empresa foi anunciada
primeiramente como CBVP, e posteriormente adquirida pela Vivix — Vidros (Goiania,
Go, Brasil), e teve suas atividades iniciadas em 2014. A Vivix é uma empresa do Grupo
Cornélio Brennand com parceria tecnolégica com o grupo francés Fives, e teve um in-
vestimento de R$1,04 bilhdo, gerando cerca de 410 novos empregos diretos e mais de

1 500 empregos indiretos®.
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Pode-se inferir que a implantacdo desses trés polos industriais coloca Goiana em
uma fase de divisdo territorial e social do trabalho, onde o rural cede lugar ao urbano, seja
na questdo fundidria, seja na questdo do trabalho. Essa nova divisdo territorial faz parte
da estratégia do Estado de Pernambuco de estruturacdo de um Polo Industrial de Desen-
volvimento Norte, criando, assim, um eixo estrutural ao norte da RMR que qualificou o
municipio de Goiana como um importante indutor da dindmica econémica regional. Essa
polarizacdo dos investimentos do Estado, bem como de parcerias ptiblico-privadas, pode
se enquadrar como uma nova estratégia de acumula¢do e uma alianca de interesses da
mdquina do crescimento urbano.

Essa reconfigura¢io também introduz no municipio condicdes fisicas de infraestru-
tura, principalmente vidria, visando a circulacdo de mercadorias. Nesse sentido ressalta-se,
principalmente, a duplicacdo da Rodovia BR-101 Norte, concluidaem 2013, como também
aperspectiva de construcdo do Arco Metropolitano na qual pretende-se assegurar uma liga-
¢do rodovidria entre o Complexo Industrial e Portudrio de Suape e Igarassu, conectando as
principais rotas de transporte, beneficiando significativamente o municipio de Goiana. Sdo
os novos sistemas de objetos e a¢des!'? que passam a garantir o fluxo de capital pretendido
condizente com a nova ordem de divisdo do trabalho que se instaura.

Essa infraestrutura tem importancia ndo apenas para os investimentos advindos
dos empreendimentos produtivos, mas também sdo potenciais indutores de valorizacao
das terras dos proprietarios fundidrios e de investimentos de agentes imobilidrios. O lu-
gar passa a assumir a condi¢do de ‘imagem quente’, como defendido por Feagin (1987),
atraindo investimentos especulativos de toda ordem. O clima de bons negécios, portanto,
passa a tomar conta de Goiana e a partir de entdo, a maquina de crescimento urbano,
segundo a teoria de Logan e Molotoch (1996), comeca a operar. E o ponto de partida para

o lancamento de novos produtos imobilidrios.

APRODUCAO DO ESPACO URBANO SOB

A OTICA DOS NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS

A partir das acdes estruturadoras que vém ocorrendo no municipio, ha como consequén-
ciaa crescente valorizacdo do solo que afeta diretamente a questdo da moradia. A moradia
deixa de ter valor de uso e passa a ter valor de troca. A pesquisa realizada pela Empresa

Brasileira de Hemoderivados e Biotecnologia (2013, p.64) aponta que, em Goiana:

O processo de implantagido dos novos polos industriais valorizou exponencialmente
os iméveis, diminuindo sua oferta e iniciando uma movimentacao de familias que,
ndo tendo como arcar com o aumento dos alugueis, deslocam-se para regides menos
valorizadas, geralmente nas periferias ou nas cidades do entorno. Ha muitos casos
em que os préprios donos desocupam as residéncias, para alugd-las ou vende-las,

aproveitando a explosdo do mercado imobilidrio.
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Imagem quente, clima de bons negécios e a exacerbacdo do valor de troca sobre o valor
de uso, conferem protagonismo a maquina de crescimento urbano, em especial, a0 mercado
imobilidrio em parceria com os proprietérios de terra, para juntos definirem a criagdo de novas
localizagdes com seus respectivos produtos imobilidrios a despeito das reais demandas. Em
Goiana, esses produtos imobilidrios, listados no Quadro 1 abaixo, encontram-se distribuidos
conforme mostra a Figura 1 seguinte, ocupando duas regides principais: a cidade de Goiana,
seguindo o eixo das Rodovias PE-075 e PE-062, e as praias, seguindo o eixo da Rodovia PE-049.

Em sua maioria, tratam-se de produtos que apresentam uma ampla infraestrutura co-
mum (Quadro 1) que atendem os seus moradores “fechados entre muros”. Todas as incorpo-
radoras sdo pernambucanas e todos os empreendimentos estio em fase de vendas e a grande
maioria em fase de construcio, exceto dois que jd estdo concluidos. No que diz respeito aos
apartamentos, apenas dois recebem financiamento do programa federal Minha Casa Minha
Vida, sendo oferecidos no Portal Goiana Residence e no Northville Residence (condominio
vertical dentro do bairro planejado Northville); o primeiro com renda familiar prevista de trés
saldrios minimos, e o segundo para renda de cinco a dez salarios minimos.

Ao se tratar de bairros planejados, o Northville, anunciado como “O primeiro bairro
planejado da Mata Norte™!! esta sendo construido num terreno de cinquenta hectares as

margens da Rodovia PE-075 e préoximo a cidade de Goiana. De acordo com Silva (2015),

QUADRO 1 — Novos Produtos Imobilirios lancados em Goiana (PE).

Bairro Planejado

Northville Grupo Empresarial Paradigma: AWM Engenharia, CA3 Construtora,
Eixo PE-075/PE-062 Malus Incorporadora e Sao Bento Empreendimentos

Condominio fechado
(vertical)

Portal Goiana Residence

Eixo PE-075/PE-062 Inocoop Plus

Condominio fechado
(horizontal)

Caminho da Praia Residence Club

Fixo PE-049 Patrimdnio Incorporacdes

Condominio Privé Mirante do Mar

Fixo PE-49 Imobi Desenvolvimento Urbano

Reserva Ecolife: Parque das Palmeiras

Fixo PE-075/PE-062 Imobi Desenvolvimento Urbano

Goiana Beach Life

Fixo PE-049 Imobi Desenvolvimento Urbano

Loteamentos abertos
com caracteristicas de
“bairros planejados”

Novo Horizonte

Fixo PE-075/PE-062 Grupo de Investimentos Bom Negdcio

Portal do Mar AMP Empreendimentos imobiliarios, Aparaué Ecoaventura,
Eixo PE-049 Carvalheira Solugdes Imobilidrias
Vista Plena

Fixo PE-075/PE-062 Vista Plena Empreendimentos

Fonte: Elaborado pelos autores (2016)13.
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FIGURA 1 — Distribuicdo Espacial dos Novos Produtos Imobiliérios langados em Goiana (PE).
Fonte: Elaborado pelos autores a partir de GEOEYE (2015).

em 2012, o Grupo planejou um empreendimento sem infraestrutura, apenas com lotes,
mas, conforme o gestor administrativo e financeiro, a chegada da fabrica da FIAT fez com
que o projeto fosse alterado para um bairro planejado.

Por ter um formato de bairro, o empreendimento oferta, além de projetos residen-
ciais, também um complexo de comércio e servigos. Esse complexo ainda terd uma drea
institucional com uma Unidade de Pronto Atendimento, especializada, e o Tribunal de
Justicade Pernambuco, situado num terreno de 7.500m2 doado pelo conséreio Paradigma
(SANDES, 2014), marcando, assim, a sinergia entre o Estado e os agentes promotores
imobilidrios, sacramentando os agentes da maquina de crescimento local.

Ha a tendéncia da insercao dos equipamentos como um atrativo para a venda, bem
como esse produto como um modelo estandardizado que busca novos espacos. Nesse sen-
tido, a incorporadora Imobi Desenvolvimento Urbano, que tem trés empreendimentos
lancados no municipio, sustenta que uma das estratégias adotada é oferecer maior quan-
tidade de equipamentos possiveis mantendo um prego acessivel e, assim, correr menos

riscos: “Nio tem como ndo ser afetado pela crise, mas percebemos que existem produtos
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FIGURA 3 — Delimitagdo dos Condominio Fechados Caminho da Praia e
Goiana Beach Life.

Fonte: Elaborado pelos autores (2016)!, a partir da imagem Google Farth
(2015).

FIGURA 2 — Recorte do mapa de Zoneamento do Plano Diretor

Municipal de Goiana.

Fonte: (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOIANA, 2004).

especificos que sofrem menos com isso. Como a drea é muito promissora, estamos indo
bem com as vendas [..]” (MERCADO..., 2015, online). Diante disso, a dinAmica indus-
trial municipal, bem como a dinAmica dos equipamentos adicionais dos empreendimen-
tos, sdo exaltadas no marketing do produto.

No que condiz a distribui¢do dos empreendimentos em dire¢do a praia, essa, conta
com recursos da natureza como fator de valorizacdo urbana: trata-se do fator locacional
diferenciado causando renda de monopélio'2. Um exemplo disso é o empreendimento
Goiana Beach Life (Figura 3), situado as margens da Rodovia PE-049 que tem ligacdo
direta as praias do municipio, sendo “uma superestrutura a poucos minutos da praia”
(GOIANA BEACH, 2016). Verifica-se assim, um processo de expansdo urbana a partir
da atuacdo do setor privado que prevé inclusive mudancas no uso do solo ndo constantes
do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Goiana, que foi aprovado em 2006
(PREFEITURA MUNICIPAL DE GOTANA, 2006). Pode-se observar, a partir da com-
paragdo entre as Figuras 2 e 3, que os condominios Caminho da Praia e Goiana Beach Life
estdo situados na Zona de Recupera¢do Ambiental, que, de acordo com o Plano Diretor
Municipal, pressupde ocupagio com baixa densidade (PREFEITURA MUNICIPAL DE
GOIANA, 2006).

Visto que o Plano Diretor Municipal foi aprovado hd dez anos, quando ndo estavam
previstos os novos empreendimentos industriais e habitacionais para a regido, ele neces-
sita revisdo e atualizacdo com ampla participacdo da sociedade civil, como apontado na
pesquisa qualitativa com os atores sociais locais do municipio (LYRA et al., 2015). Esta
pesquisa ainda aponta que, a partir do antincio dos bairros planejados, os atores locais

“temem a cria¢do de nichos privilegiados, nos quais 0 acesso aos bens ptblicos serd garan-
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tido em quantidade e qualidade satisfatérias, enquanto a Goiana tradicional, com seu rico
patriménio arquitetdnico e cultural, poderd permanecer a margem dos efeitos benéficos
que possam advir do crescimento econdmico” (LYRA et al., 2015, p.1126). No entanto,
a se avaliar pela l6gica da maquina de crescimento local, o Plano Diretor tende a seguir
os interesses de sua elite local em associagdo ou ndo com capital externo, a despeito da

desigualdade espacial resultante.

CONSIDERAGOES FINAIS

A partir do que foi discutido, percebe-se que o municipio de Goiana vem passando por
uma nova divisdo territorial do trabalho, impulsionada pelo processo de reestruturacao
econdmica e territorial, tendo na industria seu principal elemento propulsor. O papel do
estado de Pernambuco tem sido determinante para o estabelecimento desse novo quadro,
atraindo novos investimentos publicos e privados para a regido. Esses investimentos vém
ocasionando a valoriza¢do do solo municipal e sua expansio, objetivando como cliente
uma demanda solvével.

Embora Goiana ainda ndo esteja em uma fase de acumulacio capitalista avanca-
da, a ponto de apresentar empresas que negociem fundos de investimento imobilidrio
percebe-se claramente o investimento no circuito secundario de capital através da a¢ao
coordenada entre capital industrial, os proprietdrios fundiarios, promotores imobilidrios
e o Estado que resulta na oferta dos novos produtos residenciais.

Nesse contexto, os agentes promotores imobilidrios tiram proveito do clima de bons
negécios para langarem novos empreendimentos habitacionais, criando novas localizagoes
que tém como ancora os polos industriais implantados ou em implantacdo. A resultan-
te espacial observada € fruto da alianca entre proprietdrios fundidrios, capital industrial
e promotores imobilidrios, convertendo as terras, outrora canaviais em areas urbanas. As
margens das rodovias PE-075 e PE-062, observam-se o lancamento de produtos imobili-
rios cuja oferta habitacional é mais diversificada (como é o caso do Portal Goiana Residence
e do Northville Residence), se comparado aos produtos lancados ao longo da PE-049, cuja
localizacdo ¢ mais préxima ao mar. Essa relacdo se deve ao fato da dinAmica intraurbana e,
consequentemente, do fator localizagdo, que determinou historicamente que as camadas
populares fossem direcionadas para a expansio oeste (0s conjuntos habitacionais ali insta-
lados durante as décadas de 1970-1980), restando a vista mar para uma demanda solvével.

Vale ressaltar que a atuagido dos agentes imobilidrios ¢ voltada para a implantag¢do
da infraestrutura necessdria para a reprodu¢io do capital, o que faz com que Goiana ainda
tenha grandes desafios a enfrentar para que, de fato, ela seja a “cidade das oportunidades”.
Para tanto, cabe ao Estado, expresso sobretudo pelos gestores municipais, o desafio de ao
receber os investimentos, saber impor condicionantes de implanta¢io e contrapartidas que,
efetivamente, resultem em melhores condi¢des de vida para a maioria da populagio e ndo

apenas de uma parte, como tem sido usual ao longo do processo de urbanizagio brasileira.
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Oculum ens.

NOTAS

1. Conforme Projeto de Lein® 10/2015 apresentado aAssembleia Legislativa de Pernambuco, ainda

em tramitacdo.

2. Ressalta-se que mesmo procedimento foi tomado em novembro de 2016 permanecendo-se inal-

terada as posi¢des de lancamento imobilidrio.

3. O PRODETUR foi criado em 1991 ¢ inicialmente atendia somente a regido Nordeste, tendo
como principal meta o fortalecimento do turismo consolidando a regido Nordeste como importante
destino turfstico internacional. Atualmente, o Programa ¢ extensivel a todas as regives do Pafs
(ARAUJO, 2016).

4. Tomando como modelo os condominios americanos, a construtora Albuquerque & Takaoka traria
0 modelo de condominio — clube para a cidade de Sao Paulo, o condominio Ilhas do Sul, e para a
expansio sudoeste da cidade, o empreendimento Alphaville, no modelo de condominios fechados
(VARGAS & ARAUJO, 2014).

5. Conforme slogan utilizado pela atual (2010-2014) gestao da Prefeitura de Goiana. Disponivel em:

<http://pmgpe.com/>. Acesso em: 29 jun. 2016.

6. Conforme apresentado na pdgina da empresa. Disponivel em: <http://www.hemobras.gov.br/
Section/Nos+somos+a+Hemobras/Nossa+F%C3%A1brica/745>. Acesso em 4 jul. 2016.

7. Conforme apresentado na pdgina da agéncia. Disponivel em <http://adgoiana.pe.gov.br/farma-

coquimico/>. Acesso em: 4 jul. 2016.
8. Informacdes fornecidas pela AD GOIANA em visita ao local.

9. Informagdes disponiveis no site da empresa (2013). Disponivel em: <http://vivixvidrosplanos.
com.br/ releases/view/cbvp-na-reta-final-para-inicio-da-operacao-da-sua-planta-de-vidros-pla-

nos>. Acesso em: 5 jul. 2016.

10. Araujo e Vargas (2013), a partir de Santos (2006) definem o espago como um conjunto
indissocidvel de sistemas de objetos e acdes. Fixos (os objetos, o ambiente construido) e fluxos

(as vias), que juntos propiciam a circulagio do capital.

11. Conforme o slogan apresentado na pagina do empreendimento. Disponivel em: <http://www.

north ville.com.br/>. Acesso em: 9 jul. 2016.

12. Sobre renda de monopdlio e fator localizagdo, hd extensa bibliografia a tratar do tema (BOTE-
LHO,2007; HARVEY, 2013; LIPIETZ, 1988; LOJKINE, 1997; MORAES, 1999; VARGAS, 2014;
VILLACA, 2001). Para o que interessa neste artigo, fica-se com o entendimento de que a renda de
monopdlio estd relacionada as qualidades especiais do lugar, no caso, a vista mar, que potencializa

ovalor de troca em relacio ao valor de uso.

13. Dados obtidos através de pesquisa realizada durante o periodo de junho a julho de 2016, utilizan-
do como ferramenta de busca os sites dos empreendimentos, bem como os sites referentes a esses,
disponiveis abaixo: Northville: Disponivel em: <http://www.northville.com.br/empreendimento/>;
Portal Goiana Residence: Disponivel em: <http://www.portalgoianaresidence.com.br/home/em-
preendimento.php>; Caminho da Praia Residence Club: Disponivel em: <https://www.facebook.
com/Condom%C3%ADnio-Residencial-Caminho-da-Praia-631703693609920/>; Condominio
Privé Mirante do Mar: Disponivel em: <http://www.imobi.com.br/imoveis/mirante-do-mar>; Re-
serva Ecolife Parque das Palmeiras: Disponivel em: <http://www.imobi.com.br/imoveis/parque-
-das-palmeiras>; Goiana Beach Life: Disponivel em: <http://www.imobi.com.br/imoveis/goiana-
-beach-life>; Loteamento Novo Horizonte: Disponivel em: <http://jconline.ne10.uol.com.br/canal/
imoveis/noticia/2015/05/22/mercado-imobiliario-permanece-aquecido-em-goiana-182279.php>
e < http://www.blogdoandersonpereira.com/2015/04/habitacao-goiana-recebera-um-novo.html>;
Loteamento Portal do Mar: Disponivel em: <http://www.loteamentoportaldomar.com.br/> e Lote-

amento Vista Plena: Disponivel em: <http://vistaplenagoiana.com.br/>Acesso em: jun./jul. 2016.
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14. Delimitagdo e distribui¢do espacial dos empreendimentos obtidos a partir de pesquisas reali-
zadas durante o periodo de junho a julho de 2016, utilizando como ferramenta sites referentes aos
empreendimentos, disponiveis abaixo: Caminho da Praia Residence Club: Disponivel em: <http://
www.expoimovel.com/imovel/terrenos-loteamentos-comprar-vender-pontas-de-pedra-goiana-
-pernambuco/238544/pt/BR>; Goiana Beach Life: Disponivel em: <https://www.youtube.com/
watch?v=2yv{710tcuo>. Acesso em: 1 jul. 2016.
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