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RESUMO

Observando as modificagdes na paisagem do bairro José Pinheiro, no tdltimo ciclo de 05 anos,
descobrimos alteracdes na sua configuracdo no espagco geografico. A verticalizacdao da
paisagem que vem ocasionando mudancgas paisagisticas criadas pela influéncia do ambiente
circundante. S3o demonstragdes das transformacdes espaciais e suas reestruturacdes
imobilidrias. Trazendo consigo uma nova face ao espaco e alterando sua paisagem. O objetivo
deste artigo foi explanar por meio de uma andlise tedrica metodoldgica, como esse processo
de especulacdo imobilidria se desenvolve e determinar quais as novas dreas prospectadas terdo
investimento mercadoldgicas, acarretando em uma nova area de expansao e desenvolvimento
econdmico. Na qual os investimentos dos setores publicos e privados articulam suas
alteracoes. Identificando, assim, os agentes do mercado que determinam as transformagdes da
geografia urbana ao longo de diferentes periodos histéricos e como o capital especulativo,
através do sistema financeiro, consegue uma metamorfose completa na producdo do espaco e
principalmente na transmutagdo da paisagem geogréfica da drea de estudo. Apresentando com
isto, todo um novo arcabougo de valorizacdo na producdo do espaco, através da alteracao da
paisagem.

Palavras-chave: Atores de mercado. Financeirizagdo. Especulacdo imobilidria.
Transformagao da paisagem.



ABSTRACT

Observing the changes in the landscape of the José Pinheiro neighborhood, in the last 05 years
cycle, we discovered alterations in its geographic space configuration. The verticalization of
the landscape that has been causing landscape changes created by the influence of the
surrounding environment. They are demonstrations of spatial transformations and real estate
restructuring. Bringing a new face to space and changing its landscape. The objective of this
article was to explain through a methodological theoretical analysis. How this process of real
estate speculation develops and determines which new prospected areas will have market
investment, resulting in a new area of expansion and economic development. In which public
and private sector investments articulate their changes. Thus identifying the market agents
that determine the transformations of urban geography over different historical periods and
how speculative capital, through the financial system, achieves a complete metamorphosis in
the production of space and mainly in the transmutation of the geographical landscape of the
area of study. With this, presenting a whole new framework of valorization in the production
of space, through the alteration of the landscape.

Keywords: Market actors. Financialization. Real estate speculation. Landscape
transformation.
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1 INTRODUCAO

Este artigo analisa a prerrogativa no processo contemporaneo do desenvolvimento urbano
na Cidade de Campina Grande — Paraiba. buscando como principais varidveis i) os impactos
urbanos na reestruturacdo do processo produtivo do espago. ii) acdes de investimentos de
grupos privados e do poder publico municipal, na reconstru¢do de uma nova rede urbana de
desenvolvimento. Pesquisando um padrao cronoldégico (2017 —2022).

A escolha do objeto de andlise foi a cidade de Campina Grande, mais especificamente o
bairro de Jose Pinheiro e nesse contexto um recorte ainda mais especifico da drea do bairro.
Se justifica, pela mudanca e transformacdo paisagistica, econdmica e producdo do espago.
Que demonstram como esta drea vem se alterando, devido a zona de influéncia causada pelos
bairros fronteiricos, como também a proximidade da regido central da cidade.

No arcabougo tedrico-metodoldgico, o trabalho apresenta um levantamento, classificagio
e andlise de dados secunddrios, apresentando inicialmente a dindmica do desenvolvimento
regional e local, através de uma breve andlise histdrica, a partir de diversas fontes. IBGE,
CBIC, ABRAINAC, SindusconJP. A formacdo da cidade e suas dinamicas de crescimento,
financeirizagdo mercadoldgica e valorizagdo. Sdo traduzidos ndo apenas através de uma
andlise geografica e suas alteracdes na producdo do espago, como também através de uma
andlise econdmica e urbanidade.

Analisando a hip6tese no contexto pds pandémico, o qual abrange as cidades e seus
mercados. Visto a progressiva liberacdo dos mercados e colapso desenvolvimentista. O
municipio de Campina Grande tem um enorme desafio de se readequar as novas estruturas
produtivas do espago, visando atrair recursos privados, ampliando sua competitividade e
adotando um modelo de empresariamento urbano.

O artigo esta estruturado sequencialmente da seguinte forma: i) valorizagdo do espago
pelo capital imobilidrio, e sua influéncia, ainda mais acentuada dos interesses do capital
através da sua contextualizacdo reprodutiva e, principalmente, sobre os aspectos da
financeirizagdo dos espagos. 1) O bairro de Jose Pinheiro e um breve histdrico
desenvolvimentista da cidade de Campina Grande, 111) As transformac¢des no recorte espacial
do bairro de Jose Pinheiro, sofrida pela influéncia do capital imobiliario. iv) apresentacdes das
consideragdes finais e perspectivas do mercado para o ano de 2023, como essas prospecgoes,
podem e devem alterar a dindmica do espago geografico do bairro, através da mudanca da

paisagem.
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2 VALORIZACAO DO ESPACO PELO CAPITAL IMOBILIARIO

No contexto atual devido as graves alteracdes no mercado, influenciado desde problemas
econdmicos, politicos e pandémicos “Covid 19”!. No qual o mundo globalizado se expdes a
todas estas transformagdes e ocorréncias. O espaco urbano sofre uma influéncia, ainda mais
acentuada dos interesses do capital na sua contextualizacdo reprodutiva e, principalmente,
sobre os aspectos da financeirizacdo dos espacos. Direcionando assim, a esta abordagem
multidimensionalidade da geografia, enquanto ciéncia, a qual nos permite vdrias leituras do
espaco e tratando-se desse espaco, sobre a 6tica de um processo cada vez mais fragmentado,
como linguagem socioespacial da sociedade contemporanea. Compreende-se o espago como
sendo, um lugar no qual diversas classes sociais interagem, reproduzindo crengas, valores e
mitos “esteredtipos do seu meio de convivéncia”.

Analisando o espago como um processo articulado e determinante social. O qual a cada
novo periodo se transforma, adquirindo padrdes e simbolos da cultura e economia social
dominante, traz em si implica¢des, diretamente na forma de viver e perceber as paisagens e
espacos da contemporaneidade.

Com isto, o espaco da cidade capitalista € fortemente dividido em dreas residenciais
segregadas, refletindo sua complexa rede de estruturas sociais de classes. Demostrado, através
de agdes presentes, como também reflexo de acdes passadas, um universo composto de
inimeras facetas, atribuindo-se diferentes nuances no decorrer do tempo. Despertando enorme
atracdo enquanto local de consumo, lazer, moradia e trabalho. Compreendendo o espaco
através de marcas ou condicionantes nas formas espaciais. Tais, como: ruas, igrejas, pracas
“simbolos”.

“A grande cidade capitalista é o lugar privilegiado de ocorréncia de uma série de
processos sociais, entre os quais a acumulagdo de capital e a reproducio social tem
importancia basica”. Processos quais, transformam as cidades, através de formas e
fungdes, ressignificando seus objetos e acdes. Refletindo, assim, toda uma
distribuicdo espacial em sua nova configuracao paisagistica. Corréa (1989, p. 40).

Buscando redefinir as ideias de Harvey, no qual o Estado Capitalista é conceituado como
regulador e gerador do fomento das cidades, produzindo competitividade entre seus agentes
privados. Este mesmo Estado disponibiliza suportes em infraestruturas tanto fisicas, quanto

viabilizacdo econdmica e juridica. Desenvolvendo condi¢des que determinam no processo

! Covid 19 é uma infecgao respiratdria causada pelo novo coronavirus SARS-CoV-2. A doenga é potencialmente
grave, altamente transmissivel e espalhou-se por todo o mundo. Entre os anos de 2019 a 2023, casou
aproximadamente 15 milhdes de mortes, de acordo com a Organizagdo Mundial de Saide (OMS).
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produtivo, através de suas ferramentas gerencias, condicionantes que visam impedir
oscilagdes e crises mercadoldgicas. Abrindo assim, novas oportunidades de investimentos e
desenvolvimento das cidades, como também, a financeirizacdo dos seus espacos.

Através desse principal agente. o espaco urbano € distribuido em segmentos, refletindo
desta forma a complexa estrutura de interacOes em suas vastas redes de classes sociais,
produzindo dreas residenciais e comerciais segregadas, de acordo com seu uso da terra. Este
processo de producdo do espaco na atualidade vem refletindo toda a condi¢do de como o
capital se apropria da realidade, determinando toda uma materialidade das relagdes de
producgdo a qual desdobra em inimeros impasses sociais.

Justamente pois as transformagdes espaciais e suas reestruturacdes imobilidrias, trazem
uma nova face ao espaco, alterando sua paisagem. Paisagem a qual busca-se valorizar, essa
nova formatacdo na capilaridade da cidade obedecendo a toda uma nova légica do capital.
Pois “a agdo desses sujeitos serve ao propdsito dominante da sociedade capitalista, que €
reproducdo das relacdes de producdo, implicando na continuidade do processo de

acumulagdo” (Corréa, 2005, p.12).

Segundo (Melo 2020 apud Silva, 2016, p.39 “[...] as mudangas econdmicas e
politicas, que culminaram em um novo padrdo de acumula¢@o, promoveram diversas
alteragdes na sociedade; dentre essas mudancas destacamos a producdo espacial das
cidades. Se, antes, a producdo espacial seguia a ldgica produtiva, que tinha a
atividade industrial como a principal indutora, sob o dominio das financas essa
dindmica ¢ alterada, intensificam-se a produgdo e o consumo do espago urbano
como negdécio. A cidade € vista como mercadoria e a producio do seu espago como
meio de garantir lucros, juros e rendas”.

Neste contexto, o processo de urbanizacdo se configura concretizando passo a passo por
uma nova forma e novos contetidos relacionados diretamente ao capitalismo contemporaneo,
marcado, por toda uma reestruturacdo produtiva na inddstria e uma financeirizacdo da
economia.

A cidade passa a ser palco de uma nova competividade dos mercados, no qual o
direcionamento do mercado para acumulagdo de capital e financeirizacdo apresentam-se
moldando e criando imagens dos espacos

Por se tratar de mutabilidade na dindmica social, as cidades apresentam seus agentes, além
do Estado, sendo o Estado seu principal autor, os setores privados também vém
condicionando essas dindmicas. De acordo com Corréa (1989, p.12): “Sdo agentes sociais
concretos, € ndo um mercado invisivel ou processos aleatérios atuando sobre um espaco

abstrato”. De acordo com MIELE, 2008, p. 07:



13

“A problemadtica levantada para pesquisa que realizamos estd ligada a articulagdo
entre o financeiro e o imobiliario no processo de producido do espaco urbano; no
movimento crescente de financeirizagdo do setor imobilidrio. Partimos da hipétese
de que a partir desta relacdo entre circuitos financeiros e o setor imobilidrio, a
producdo do espaco surge como condicdo para a realizacdo do capital financeiro
aplicado no setor imobilidrio. A producdo do espago se torna condicdo para a
reproducdo do capital, sobretudo de sua frac@o financeira. Nao se trata da descoberta
do setor imobilidrio e a grande quantidade de capital de que necessita este setor da
economia e sua relacdo direta com a (re)producdo do espago urbano, mas de um
movimento de financeirizacdo do imobilidrio, que surge hoje como elemento
importante para a reproducgdo da esfera financeira do capital tendo como condicdo e
meio o espago tornado mercadoria e como produto a metrépole contemporanea, que
possui como uma de suas caracteristicas a articulagdo com o plano do mundial.”.

Esta complexidade da acdo dos agentes sociais, direcionam a um constante processo de
reorganizacio espacial, que se transforma segundo as incorporacdes de novas dreas ao espago
urbano, renovando e realocando toda uma infraestrutura de mudanca, coagindo ou nao sua
capilaridade social.

De acordo com Corréa (1989), quem sdo estes agentes sociais, que projetam, constroem e
reconstroem o espaco urbano:

e Proprietarios dos meios de produgado, os grandes industriais.
e Proprietérios fundidrios

e Promotores imobilidrios

e Estado

e Grupos sociais excluidos

A organizacdo desses agentes, se produze dentro de uma base jurisdicional, a base a qual
regula suas atuagdes. Porém, essa base juridica, estd condicionada a um reflexo de imposicdes
dos agentes dominantes, os quais dependendo do seu interesse, permitem que ocorra
transgressoes nesse entendimento. Um outro aspecto a ser abordado, € a condi¢do de conflitos
de interesses relacionados aos trés primeiros agentes. Tendo o Estado como mediador desses
conflitos, como também dando suporte ao processo de producdo capitalista desse espaco.

De acordo com Lefebvre (1976), demonstra que o espago urbano, se constitui de
instrumentos onde sdo viabilizados concretamente os propdsitos acimas indicados, em grande
parte da posse e controle do uso da terra urbana. Sendo de interesse compreender que as
estratégias adotadas pelos agentes, variam no tempo € no espago. Variacio esta, que podem
ser de ordem interna descritas nas contradi¢des relacionadas ao tipo de capital investido; e
como de ordem externas relacionados as varidveis incontroldveis dos mercados. Varidveis
estas, como: oscilagdes financeiras de mercado, mudancgas de politicas publicas, introdugdo de

novas empresas entre outras.
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Analisando cada perfil a parte, temos (CORREA, 1989):

Proprietdrios dos meios de produgdo — sao os grandes industriais, as empresas que dominam
o mercado e por essa condi¢do, necessitam de grandes espacos e com baixo custo por metro
quadrado.

Proprietdrios fundidrios — esse grupo de agentes atuam, buscando obter maior rentabilidade
das suas propriedades, tanto para uso comercial ou residencial. Significando que estdo mais
interessados no valor da terra e ndo quanto ao seu uso.

Promotores imobilidrios — sdo os agentes que realizam as operacOes parcial ou total. Como
incorporagdes, Financiamento, Estudo técnico, construcdo e produgdo fisica do imdvel e
comercializacao.

Estado — Sendo grande fomentador do mercado, o Estado se apresenta, como o proprietario
dos meios de producdo e fundidrio, além de promover o espaco urbano em meio de
comercializacdo e valorizacdo fiducidria. Ele € o ator principal, que desencadeia todo uma
alavancagem de determinados espacos. Investindo de vérias formas no crescimento e
valoriza¢do do espago. Tendo prioridades nas aquisicdes de compras ou desapropriacdo de
terrenos, regulando o uso do solo, controle a varia¢do dos precos, criagdo de taxas e impostos,
mobilizagdes de reservas fundidrias, investimento em aparelhos publicos para melhor
infraestrutura e organizagao espacial.

Grupos sociais excluidos — Este grupo representa, parte da sociedade capitalista que necessita
ser invisivel, diante dos processos das cidades capitalistas. Sao agentes sociais, que sofrem a
mobilizacdo para regides periféricas, cada vez mais distantes dos centros comerciais ou de
riquezas. Sao os excluidos, com pouca ou nenhuma capacidade financeira para aquisi¢do ou
moradia em locais com melhores infraestruturas. Podem atuar como agentes modeladores em
algumas cidades, formando favelas ou comunidades, formando assim seu proprio espago de
resisténcia e sobrevivéncia.

Outro aspecto de grande influéncia, em relacdo a ideia da grande cidade capitalista,
segundo Corréa (1989), sdo os processos espaciais € as suas respectivas formas, de como a
cidade se distribui.

Avaliando este ponto, uma andlise pode ser analisada, como os dados ja demonstrados
como a valorizagdo e financeirizagdo! do espaco. Segue, segundo Milton Santos toda uma
logica de “produzir ¢ produzir espago”, prevalecendo de acordo com a sua estrutura

condicionante.
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Desde a década de 1980, alguns tedricos de vdrias dreas afins a geografia, tentam
determinar o conceito de financeirizacdo!, buscando assim estruturar a relevancia dos
mercados financeiros e a dinAmica dos stakeholders?.

Segundo Silva (2020) et al. Harvey (2008), destaca que a financeirizag¢do estd diretamente
relacionada as politicas neoliberais de liberalizacdo e desregulamentacdo financeira e,
especialmente, a um novo regime de acumulacado flexivel, que se consolidou em substitui¢ao
ao modelo fordista de producdo. Modelo novo, que acarreta, através das flexibilidades dos
mercados, uma nova maneira de acumulagdo, onde predomina a valoriza¢ido do capital através
da sua forma rentista. Gerando todo um novo escopo de formas e acdes nos espagos das
cidades. Essa expansdo do capital global em sua Otica da valorizagdo financeirizagao,
direciona a uma nova interpretacdo do capitalismo imperialista, difundindo novas
transformacdes na sociedade e ndo apenas a questdo espacial, contudo, também em relacdo a
prépria modificacdo da estrutura dindmica e social das cidades, visto que surge uma
predominancia da valorizacao financeira do capital. Onde, enquanto regime de acumulagdo de
capital, esse processo direciona a ideia de que o novo contexto financeiro estd ligado a canais
de mercados financeiros e ndo mais a producdo de bens e ao comércio. Remetendo a
especulacio financeira e fundidria “Mercados Rentistas™>.

Devido a todos esses processos mutdveis na sociedade, que determinam esses novos
pardmetros de concentracdes e construgdes sociais, uma rede de conexdes abrangentes se
forma, com a¢des locais, mas foco global. Influenciando as regides periféricas, tornando toda
uma capilaridade de malha urbana alterada qualitativamente e quantitativamente em suas
dindmicas da paisagem no espago.

Porém, voltando a ideia apresentada por Corréa (1989), a grande cidade capitalista segue
ainda seus processos e formas espaciais, formas estas distribuidas em 6 aspectos:

e C(Centralizacdo e a area central — a qual nos remonta a propria construcao das cidades,
onde o centro é o grande fomentado e regido de maior valor econdmico e social. A

area central é vista, como o local de concentracdo de pessoas e rendas mais elevadas.

2 Financeirizagdo - é o processo caracterizado pelo aumento de atores e instituicdes financeiras, nas transagdes
domésticas e internacionais. Sendo assim, a financeirizacdo segundo (SANTANA, 2020, p.66) “Enquanto
regime de acumulag@o, como ja abordado anteriormente, remete a ideia de um padrdo de valorizagdo do capital
em que os lucros estdo proporcionalmente mais ligados a canais financeiros do que a produgido de bens e ao
comercio. Isso se reflete no aumento dos lucros advindos de atividades financeiras pelas corporagdes (como
juros, dividendos e ganhos de capital), que se tornaram centrais nas receitas empresariais”.

3 Stakeholders — sdo todos os grupos de pessoas ou organizagdes, que possuem algum tipo de interesse pelas
acdes de uma determinada empresa. Sdo colaboradores, investidores, fornecedores, clientes e comunidade.
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E ainda um aspecto de bastante relevincia nas cidades de médio e pequeno porte, as
quais tem nas suas regides centrais a drea de maior influéncia.

Descentraliza¢do e nicleos secunddrios — com o avanco da producgdo capitalista e o
direcionamento de crescimento das cidades em relacdo aos seus agentes. Estes
direcionam uma nova distribuicdo espacial de enriquecimento e segregacdo de dreas.
Através de equipamentos publicos e investimentos privados ocorre uma valorizagao
fundidria de novas areas. Na qual, todo um novo tecido mercadolégico se distribui,
voltado para aspectos de amenidades desta nova drea espacial seletiva. Onde os
ndcleos secunddrios se referem ao comercio e servico que essas novas areas
desenvolvem, de acordo com o poder per capita.

Coesdo e dreas especializadas — O processo de coesdo, se apresenta como uma
formacdo de aglomeracdo ou monopdlio espacial, desenvolvendo uma facilidade ao
mercado ou clientes que possuem num mesmo espaco, todo um know-how de
comercializacdo, com vdrias marcas e precos. Segmento especializados do mercado.
Mesmo sendo de natureza distintas, se complementam, criando assim uma economia
de escala. Gerando 4reas especializadas tanto na drea central, como em outras areas da
cidade “Distritos especializados”. Exemplos distrito Industrial ou distrito dos
mecanicos, ou bairros especializados como bairro universitdrios ou com grande
apresentacao de segmentos na area de saude.

Segregacdo e as dreas sociais - a segregagdo traz como seu conceito a separagdo por
parte de uma parcela da populacio que se apresenta dentro de um determinado
pardmetro social ou financeiro em um devido territério. As dreas sociais segregadas,
se desenvolvem distante das regides centrais € mais proximos de dreas industriais.
Dinamica espacial da segregacdo — a segregacdo é dindmica, o qual envolve o espago e
tempo, sendo um processo de metamorfose do espaco. Sendo uma dinamica prépria do
capitalismo. Essa metamorfose refere-se as alteracOes populacionais ou melhor de
classes, no qual grupos sociais, se alternam em determinados espacos, onde a
migracdo de regides é definida pelo valor dado ou financeirizado pelo capital.
Tornando-se assim uma zona de transicao.

Inércia e areas cristalizadas — a inercia nos retrata como um processo de organizacao
do espaco intraurbano que permanece através de usos € costumes, mesmo que esse
espaco nao se justifique mais estd ali. Os fatores que determinam esse processo,

podem ser desde o surgimento de novos usabilidades para o setor, o alto valor para a
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relocacdo deste espaco, a inexisténcia de conflitos entre agentes sociais € como
também a forca do sentimento pelo local se opondo a dindmica econdmica.
Todos esses fatores, apresentados acima, nos traz ao entendimento, de como se desenvolve
a precificacdo de determinados espagos. As razdes entre as vantagens locacionais, preco da
terra e dos iméveis. Tornando a segmentacdo/selecdo de atividades, fator determinante dessa
precificacdo. Na qual o uso intensivo do solo, a ampla escala vertical, seus limites
crescimento horizontal, concentra¢io diurna, a logistica de infraestrutura, definem as dreas de
decisdes
Esses fatores configuram junto as restricdes legais e as dificuldades de expansdo desses
espacos, suas reais viabilidades de descentralizacdo, fator preponderante no crescimento das
cidades. A expansdo mercadolégica ou econdmica iria apontar para novos desafios de
crescimento e investimentos, caracterizando assim a dindmica capitalista, pois modernos
meios de comunicacdo e tecnologia irdo determinar as novas dreas de desenvolvimento e
descentralizacdo das cidades, gerando nucleos hierarquizados, que vao influenciar

sobremaneira a densidade populacional e as atividades comerciais existentes.

3 0 BAIRRO DO JOSE PINHEIRO E A VALORIZACAO DO SEU ESPACO, E A
TRAJETORIA DE DESENVOLVIMENTO OCORRIDO NA CIDADE DE CAMPINA
GRANDE

Falar do bairro de José Pinheiro é contar parte da histéria da cidade de Campina Grande “A
Rainha da Borborema”, titulo referido a cidade devido a sua pungéncia como centro
comercial e cultural regional nordestino, no famoso e poético planalto da Borborema. Planalto
que abrange os estados das Alagoas, Pernambuco, Paraiba e Rio Grande do Norte.

O objetivo do estudo, traz um recorte geografico dentro do bairro de José Pinheiro o qual é
considerado um dos bairros antigos da cidade, porém de grande importincia devido a sua alta
densidade populacional e sua influéncia na representatividade econdmica do municipio. O
bairro apresenta logistica territorial, de forte interesse imobilidrio, pois estd entrelacado numa
regido espacial de forte dinAmica e de expansdo econdmica.

Caracterizado por vdrias formas de comercio, o bairro associa a sua vivéncia a um
comercio vibrante com vdrias faixas econOmicos, criando assim microrregidoes no espago,
recortes que se caracterizam pelas vdrias influéncias de segmentos da sociedade, em suas
regides fronteiricas. Porém, pensar no bairro é pensar na cidade, € pensar em Campina

Grande, €é pensar na historia e as transformacdes ocorridas em cada periodo, que nos
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evidéncia de um passado até os dias atuais. E como se deu, seu desenvolvimento e sua
caracterizacdo dos processos econdmicos, historicos, politicos e sociais. Entdo, segundo
(Santos, 1997 p.51) “... o espago ¢ um conjunto indissociavel, solidario e contraditdrio, de
sistemas de objetos e sistemas de acdes”. Objetos que sdo transformadas em cada periodo
pelas agcdes antropoldgicas.

O desenvolvimento urbano das cidades é um fendmeno recente no Brasil, o qual ocorreu
parafraseando Santos, em dois principais periodos. Entre os anos de 1890 e 1920, onde as
populacdes duplicaram de tamanho e entre 1940 e 1980, no qual segundo dados obtidos no
IBGE, entre os censos de 1940 e 2000, transformacdo estas que elevaram a nimeros de
habitantes de 12,8 milhdes na década de 40, para 137, 9 milhdes nas cidades, de acordo com
dados do censo de 2000. O qual fez a populagdo brasileira cresceu quatro vezes. Tornando o
antigo Brasil rural e um pais urbano, com uma altera¢do na sua populagao urbana saltando de
31,3% para 81,2% na sua taxa de urbanizagao.

Campina Grande também tem seu desenvolvimento caracterizado por este fendmeno social
e histérico, o qual inicia sua concep¢ao de espago urbano, através das rotas comerciais dos
tropeiros*. Rotas que interligavam o comercio entre o litoral e o sertdo. Desenvolvendo uma
convergéncia entre comerciantes de gados e de cereais, de distantes e diversificadas regioes,
como os estados do Ceara, Pernambuco, Rio Grande do Norte e Piaui. Tendo a cidade do
Recife, como a capital de influéncia. Com isto, esse pequeno povoado, torna-se rota logistica
estratégica, pois até sua topogrifica geogréfica facilitard o estabelecimento de uma malha
comercial e de distribuicdo intensa. Onde o agreste paraibano, por ser uma drea de transi¢ao
geogréfica, obteve grande €xito na sua valorizacdo da terra.

Segundo (Diniz apud Epaminondas Camara /1998, p.23), “no seu livro intitulado Datas
Campinenses, apresenta um breve relato sobre as origens da cidade de Campina Grande,
importancia que tiveram as casas de farinha de mandioca na constru¢do da referida cidade,

bem como no desenvolvimento do seu comércio:

... surgiram casebres de taipa e telha, formando a primeira rua e novas moradias do
mesmo tipo foram construidas em torno da capela (...). Apareceram nas adjacéncias
(Brejo e Agreste) as primeiras casas de farinha, cujo produto ji estava abastecendo a
feira da rua das Barrocas. Em razdo da procura deste e de outros cereais, o povoado
foi se tornando um pouso quase obrigatério dos boiadeiros e tropeiros do interior.”

* Tropeiros - Homens que faziam as interligagdes comerciais entre o litoral € os sertdes. A cidade ou o povoado
surge através de rotas de parada dos tropeiros, formando assim um pequeno nucleo de povoamento, tendo seu
primeiro nome como Freguesia de Nossa Senhora da Concei¢dao em 1769, onde pouco mais de vinte anos depois
em 1790 mudara para Vila Nova da Rainha
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O comercio sempre se caracterizou com a fungdo primordial de Campina Grande®. E
adventos histéricos veem a transformar, o espago urbano e a importancia de Campina Grande
na sua regionaliza¢do. Como o ciclo do algodao, que alavanca o crescimento populacional e
econdmico da cidade transformando em “Centro de comercio algodoeiro”.

Acentuado pelo favorecimento no inicio do século XX de novas tecnologias
incorporadoras, que mudou o comercio da regido e principalmente pela chegada ao municipio
da linha de ferro sob o comando da Great Western Brasil Railway. Como demonstra a figura

abaixo, durante a inauguracao da estacdo ferrovidria no dia 02 de outubro de 1907.

TITTT) Y

Fonte: Museu Ferroviaria Paraibana, Cesar Sacco; Carlos Alberto Martins da Matta, 2005.

Com esse grande impulso Campina Grande torna-se o segundo maior exportado de algodao
do planeta, sendo definida como a Liverpool do Nordeste, alavancando o progresso e um
aumento no adensamento populacional, a estrada de ferro linha que liga Campina Grande a
Recife. Se tornou um marco para a expansido demogréfica e territorial.

Segundo dados do IBGE, a populacio Campinense cresce de maneira exponencial nas
quatro primeiras décadas do século XX, saindo de aproximadamente de 4000 mil habitantes,
para ocupar 1° colocagdo populacional no estado em 1940 com aproximadamente 126.139
habitantes. transformando o espaco e a paisagem em Campina Grande na primeira metade do

século XX. Trazendo a industrial como novo foco de crescimento, atrelado a todos esses

5 desde sua origem, a cidade nunca foi apenas um lugar de descanso, de parada, apenas uma estalagem. Mas
sim, um lugar de um fomentado comércio, onde a compra, a venda e a troca de mercadorias eram praticas
comuns. E com a formagdo da feira de gado e a feira de cereais... a cidade torna-se ponto obrigatério de
parada e de distribuicdo dos mais variados tipos de produtos e servigos. Originando a formagdo da feira central
na cidade a qual gera uma maior a concentragdo de produtos e servigos, transformando a cidade a cada dia.
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fatores, as politicas publicas adotadas neste periodo, contribui de forma decisiva a expansao
de Campina Grande®, tornando conhecida como a cidade de grande influéncia no interior
nordestino, dando o titulo de Capital do Trabalho.

De rota de comercial dos tropeiros a feira de gado, a cidade transformou-se no segundo
maior polo exportador de algoddo do mundo, na virada do século XIX para o XX. A cultura
do algodao promoveu uma verdadeira revolu¢do no municipio, possibilitando-o ser “a maior
cidade de interior do Nordeste”. O comércio do algoddo superou o processo produtivo
agropecudrio, tornando a cidade um centro comercial, cuja principal mercadoria era o
algoddo. Contudo, o declinio da atividade algodoeira no municipio veio apds a década de
1940. Onde a atividade algodoeira no Nordeste teve além de novos mercados competidores,
vdarias pragas nas plantacdes que se tornaram obstdculos e desafios negativos. Alimentando
um ciclo de perca de producdo e reducdo exponencial da qualidade, gerando uma derrocada
dessa atividade produtiva.

Assim a década de 1950, surge trazendo desafios e novas oportunidades, através das ideias
revolucionarias de um grande paraibano o economista “Celso Furtado”, com suporte do
governo federal da época, o Presidente Juscelino Kubistchek. Desenvolveu-se projetos de
intenso crescimento urbano para cidades de médio porte do Brasil e regides, como Campina
Grande. A criacdo da Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), foi uma
ferramenta de grande alavancagem, na atracdo de novos modelos produtivos, como o
incentivo a captacdo e fomento da atividade fabril. Esse de desenvolvimento baseado na
industrializacdo de cidades de médio porte, trouxe par Campina uma nova perspectiva
econdmica.

Outro aspecto de fundamental importincia, sdo os programas criados pelo Banco Nacional
de Habitacdo (BNH), que vem a alterar toda a malha urbana e a capilaridade da cidade, com
essas politicas governamentais, surgem novas possibilidades de crescimento e grandes
incentivos de credito monetdrios a cidade de Campina Grande, transformando na capilaridade
urbana, devido a criagdo do Polo industrial, o qual redirecionou a cidade em uma nova fase de
desenvolvimento econdmico e social, gerando uma nova metamorfose do espaco da cidade e
ressignificando sua vocagdo como uma cidade polo, embrenhada entre fluxos de objetos e

acoes na convergéncia de vdrios eixos de crescimento regionais.

& Campina Grande adquiriu seu nome devido as suas primeiras habita¢des terem surgido em uma grande
campina. Em 1769 quando era conhecida como a Freguesia de Nossa Senhora da Concei¢do, que passou a ser
chamada de Vila Nova da Rainha em 1790
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Outros dois programas governamentais transformariam a realidade da cidade, foram os
programas de Comunidade Urbana para Recuperacdo Acelerada (CURA), como também o
Programa Nacional para Capitais e Cidades de Porte Médio (PNCCPM), abriram frentes de
mobilidade urbana, como o caso da Avenida Floriano Peixoto, que faria a interligacdo do
centro aos bairros. Com a criag@o de trés grandes conjuntos populares, o que totalizaram um
aumento expressivo de 4000 unidades habitacionais (Alvaro Gaudéncio, Presidente Médici e
Severino Cabral). Gerando assim, uma nova rede de adensamento populacional e ampliando
sua expansdo territorial. Redefinindo uma nova distribuic@o espacial da cidade e seus eixos de
comercio.

Os mapas abaixo, demonstram a curva de expansdo territorial da cidade, entre os anos
de 1945 na figura 01 e na figura 02, entre os anos de 1964 e 1984, em periodo qual ocorreu

novas fases de expansdo da malha urbana.

4P ":.*‘_ CARTA DE CAMPINA GRANDE - 1945
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Fonte: Carta slaborada pela Exarcto do Braal
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Figura 02
Fonte: Francisco Porto/Divulgacao/Montagem/G1
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A década de 1940 foi considerada de maior impacto urbano no desenvolvimento da cidade.
Programas habitacionais e de mobilidade foram fundamentais para o crescimento no final do
séc. XX. A década de 1980 traz consigo a retomada da democratiza¢do, porém a cidade sofre
um processo de desaceleracdo econdmica, com grandes reducdes de investimentos em
politicas publicas, reflexo dos cendrios de recessdo econdmica mundial, tendo seus reflexos
nos governos Americanos e Britanicos, atingindo assim, vérios setores da economia mundial e
nacional.

No Brasil os planos econdmicos adotados pelo governo Sarney, como o “plano Cruzado —
Congelamento dos pre¢os”, ndo obteve éxito e a cidade, o estado e o Pais entraram em
recessdo e crises inflacionarias graves. Contundo a cidade continuou a sua expansio
demografica. De forma lenta, porém com uma renda per capita, demonstrando um
crescimento desequilibrado em a populacdo versus capacidade financeira. Mesmo diante
desse cendrio desafiador a populacao quase duplicou em duas décadas. Na década de 90
trouxe consigo a abertura econdmica afirmando-se na agenda politica e econdmica do pais,
seja na dimensdao da urgéncia quanto na necessidade desse processo. Enquanto projeto,
encontrou sua razio de ser, junto com o Plano Real, a cura para o mal histérico brasileiro que
vinha sendo a inflagdo.

A abertura econdOmica envolveu a abertura comercial, a desregulamentacio e a
liberalizacdo dos pregos e tarifas, além da redugdo da taxa de juros. Com isso, o pais passou a
ter acesso a produtos, servicos e tecnologias mais modernos e competitivos
internacionalmente. Essa mudanca também possibilitou a criagdo de novas empresas e a
abertura de novos mercados. Outro impacto da abertura econdmica foi o investimento direto
estrangeiro, o que contribuiu para a modernizacao da infraestrutura brasileira.

Ainda neste contexto, abertura econOmica também ajudou a impulsionar a economia
brasileira, pois permitiu a entrada de capitais externos, aumentando a produtividade e a
competitividade interna. Além disso, permitiu uma maior flexibilidade nos precos e nas regras
para a entrada de novos produtos no mercado. No entanto, a abertura econdmica nao foi isenta
de criticas. Alguns argumentam que o processo ndo foi acompanhado de acdes que
promoveram a inclusdo social e a reducdo das desigualdades sociais e regionais. Outros
destacam os impactos negativos na balanca comercial e na economia interna, visto que o pais
tem registrado déficits cada vez maiores. Demonstrando assim todo um cendrio que se
formatava e alterava a concep¢do de urbanismo da cidade. Pois inicia-se neste periodo

“década de 19907, um fluxo de verticalidade de Campina Grande.
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O século XXI, inicia-se com mudangas drésticas nas politicas governamentais no Brasil.
Trazendo novas politicas sociais, a fim de alavancar a capacidade financeira e produtiva das
regides, e com isso a cidade de Campina Grande se beneficiou. O incremento da politica
nacional do programa minha casa minha vida (MCMV)’, gerou um novo ciclo de expansio e
valorizacdo de dreas em Campina Grande.

Novas dreas da cidade entram no foco das incorporadoras e dreas mais antigas da cidade
sofrem uma forte valorizacdo imobilidria. Mesmo com a grave crise na economia mundial, o
colapso do sistema especulativo decorrente da chamada bolha imobilidria Estadunidense. O
Brasil continuo com seu crescimento acelerado, cendrio este que veio sofrer abalos com a
alteracdo e intensificacdo da crise brasileira entre 2014 e 2016, como reflexo retardado da
crise imobilidria de 2008. Crise essa, que iniciou no mercado imobilidrio Estadunidense,
levando a faléncia de grandes incorporadoras.

Mesmo com toda essa dificuldade de cendrios analisados nestas ultimas décadas a Cidade
de Campina Grande, continua seu processo de expansdo, principalmente no que tange ao
segmento imobilidrio e com isto, dreas determinadas da cidade, tem seus espagos de vivencias
em transformacao, sofrendo uma mudanga de caracterizagdo nas suas paisagens e precificacao
de valores. Areas como os bairros do Catolé e Bairro do Mirante, transformam-se em dreas de
grande especulacdo imobilidria, gerando em seu entorno impactos econdmicos que veem
resultando e refletindo na mudanca e caracterizacao desses espacos intermedidrios, o exemplo
tipico desse fendmeno € o bairro do Jose Pinheiro, que dentro de um recorte geografico
especifico demonstra através das alteracdes das paisagens, suas transformagdes no espaco e

sua precificacdo de valores.

4 TRANSFORMACOES E PERMANENCIAS NA AVENIDA PREFEITO SEVERINO
BEZERRA CABRAL “AVENIDA BRASILIA” E O BAIRRO DE JOSE PINHEIRO

Cada cidade € caracterizada por um conjunto de processos histdricos, sociais, politicos e
econdmicos. Portanto, o estudo de uma cidade ou de um determinado recorte, apresenta
fatores que se repetem, devido as mais diversas semelhancas, em relacdo a forma de
ocupacdo, de povoamento, na distribuicdo de classes sociais no espaco urbano e nos planos

urbanisticos que seguiam diretrizes parecidas, desde o chamado urbanismo sanitarista do

7 . ~ e Lo . .

Programa este do governo federal que vislumbra a reducio do déficit habitacional brasileiro, como também
serve de impulsionador de mercado, haja vista que o segmento da construgdo civil, corresponde ao segmento de
mercado de forte influéncia e impulsionamento de emprego e renda.
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Século XIX, aos de zoneamento e planos diretores do periodo atual. Como o plano diretor da
Cidade de Campina Grande e o projeto Campina 2035, “o Projeto de Lei N° 213/2017, de
autoria do Poder Executivo, que define como lei o Plano Estratégico de Desenvolvimento
Campina 2035 — o qual tem como objetivo principal orientar o desenvolvimento sustentdvel
da cidade, o qual apresenta aspectos gerais do espaco urbano e suas futuras projecoes.

Assim, os estudos de outras cidades nos dao suporte tedrico para que possamos entender
determinados processos e empregar conceitos que ganham uma abrangéncia geral. No entanto,
cada cidade € tnica, particular, tem um sitio tnico, modos de vida diferentes, ideologias
diferentes que acabam modificando ou mesmo refutando essas caracteristicas gerais.

O zoneamento em bairros, demonstra a expansdo de atividades econdmicas que sofrem
influéncia direta e indireta, da area central e areas de maior influéncia da cidade. O bairro de
José Pinheiro neste contexto, apresenta um recorte geografico, como a influéncia de bairros
que margeiam seus limites, vem alterando sua configuracdo paisagistica e sua precificacdo de
valores. O mapa 01 abaixo apresentado na figura 03 demonstra a distribuicdo por bairros da

cidade de Campina Grande.
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Figura 03 Fonte: Autor Anselmo de Araujo Barbosa, 2023.
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O bairro do Jose Pinheiro estd localizado na zona leste da cidade. O bairro que teve sua
origem no inicio do século XX, em um dos cendrios de expansdo junto com as politicas
adotadas pelo entdo Prefeito Vergniaud Wanderley, o qual acelerou seu processo de densidade
demografica. Possui uma localizagdo privilegiada pela sua aproximac¢do com o centro da
cidade e entre os bairros do bairro do Catolé e Bairro do Mirante. Bairros que nas ultimas
décadas desencadearam como espacos de investimentos e precificacdes imobilidrias. Outra
informacdo a ser destacada e que segundo o censo do (IBGE, 2020) “O bairro do José
Pinheiro € considerado o 4° maior em suas dimensdes demograficas e conta com 17.048
habitantes”.

Segundo o plano estratégico de desenvolvimento de Campina Grande 2035 (2016, p.14)
“nos ultimos 20 anos, a Campina Grande passou por forte melhoria dos indicadores sociais. A
pobreza foi reduzida de 50% para 16% da populagdo, a renda per capita dobrou (passando de
R$ 303 para R$ 630). Apesar da evolu¢do dos indicadores sociais, a cidade ainda apresenta
elevada desigualdade e uma parcela elevada de jovens de 15 a 24 anos considerados
vulneraveis que ndo estuda e nem trabalha (14%)”.

A figura 04 apresentada no mapa 02, traz no seu esbo¢o uma imagem de satélite do recorte

da 4rea de estudo da presente pesquisa.
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Figura 04/Fonte: Autor Anselmo de Aratijo Barbosa, 2023.
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Todos esses fatores vém a evidenciar o potencial de desenvolvimento socioecondmico do
bairro. A metodologia aplicada a esse estudo, foi uma andlise de dados secundarios,
associado a entrevistas com moradores e corretores de imdveis. Os quais, apresentaram
informagdes relevantes sobre as variagdes de precos que os imdveis na regido analisada vém
sofrendo na década estudada, que compreende os anos de 2017 a 2023.

A drea pesquisada envolve o quadrante apresentado na figura acima, que compreende a
Avenida Prefeito Severino Bezerra Cabral “Avenida Brasilia”; Rua Paulo Frontin; Rua
Fernandes Viera e Rua Raimundo Nonato de Aradjo.

Sendo uma &rea representativo do bairro, por margear a Avenida Prefeito Severino Cabral
que nas ultimas duas décadas, tem sofrido alteracdes importantes na sua paisagem. Com o
desenvolvimento vertical, ocorrido nos tltimos periodos das dreas préximas, como 0s bairros
do Catolé e bairro do Mirante, que vieram agregando valores, devido investimentos de
equipamentos publicos de importancia e investimentos privados que viabilizaram ainda mais
o incremento e precificacdo de valores. Desde o incremento do Terminal Rodovidrio
Argemiro de Figueredo, que foi inaugurado no ano de 1986.

Outras obras de grande investimento, transformaram a realidade da regido como o Garden
Hotel situado no bairro do Mirante e a inauguracao do unico shopping da cidade no ano de
1999 “Shopping Iguatemi”, hoje Shopping Partage. Sendo considerados estes, como
principais elos desenvolvimentista e de transformacdo da localidade. Exemplos de
transformacdo da paisagem e do espaco. Com a chegada especialmente do shopping, a
transicdo e valorizacao das dreas proximas se alavancaram exponencialmente.

Ao longo dessas duas udltimas décadas a Avenida Brasilia, se transformou ainda mais,
como uma nova drea comercial da cidade, fortalecido por empresas do segmento automotivo,
Como a Hyundai, a Vepel, a Cavesa, o Shopping do Automdvel entre outras. Também a
instalacdo do supermercado Extra, pertencente ao Grupo Assai.

A rua Paulo Frontin, também passou por um processo de transicdo, de menor ocorréncia,
porém com acentuada valorizacdo do seu espaco. A rua Fernandes Vieira por possuir uma
grande extensdo, obteve transformacdes pontuais, em alguns trechos. No caso da rua
Raimundo Nonato de Araujo, suas alteragdes foram mais evidenciadas pela incorporacao das
lojas da Toyota e da Nissan/Citroen apresentam mudancas gritantes.

Essas alteragOes neste recorte geografico, vem demonstrando uma precificacao dos valores
do metro quadrado. Pois analisando o crescimento nos bairros, € possivel identificar

importantes e significativas alteracdes, qualitativamente e quantitativamente. Condigdes estas
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que vieram a elevar os valores de mercado, como a verticalizacdo e infraestrutura urbana. A

qual acelerou uma mudanga paisagistica e o incremento de novos empreendimentos privados.

Tabela CUB/m? 2017 R-1Padrio | R-lPadrao | R-1Padrao
Baixo normal alto
Janeiro R$940,78 | R$1117,03 | R$1.368,95
Fevereiro R$994,86 | R$1.191,96 | RS 1.448,96
Marco RS 996,95 RS 1.194 RS 1.450,31
Abril R$1.036,36 | R$1.24892 | RS$1.510,71
Maio R$1.069,13 | R$1.294,90 | RS 1.560,83
Junho R$1.069,50 | R$1.294,47 | RS1.560,71
Julho R$1.074,80 | R$1.300,85 | RS1.569,88
Agosto R$1.076,18 | R$1.303,22 | RS$1.573,21
Setembro R$1.08560 | R$1.312,72 | RS$1.577,93
Outubro R$1.086,50 | R$1.314,61 | RS1581,50
Novembro R$1.088,75 | R$1.316,44 | RS1.582,09
Dezembro R$ 1.090,00 | R$1.317,86 | R$1.583,65

Figura 05/Fonte: Tabela 01 desenvolvida por Julierme Montenegro

De acordo com Diniz (2004), a instalacdo do shopping no Catolé, colaborou ainda mais
com o processo de verticalizagdo, onde a “presenga desses empreendimentos resultard em
algumas transformacdes espaciais no bairro de José Pinheiro, que assiste passivamente a
remog¢ao de muitas residéncias situadas proximas a esse novo eixo comercial, ocasionando a

diminui¢ao da sua populagao” (DINIZ, 2004, p.47)

“o valor de cada fracdo do espaco, determinado em funcdo do todo, em
virtude da indivisibidade real desse Capital Geral representado pela cidade —
mercadoria indivisivel — é, na realidade, imposto pela fracdo da sociedade e da
economia que dispde de poder para indicar uma determinada escolha dos
equipamentos a instalar, e para indicar qual a melhor distribui¢do desse Capital fixo
no territério. De acordo Costa (2013) apud (Santos, 2009, p.135)

Estes fatores vém modificando a cidade, o bairro. Desenvolvendo novos recortes e
transformacdes atrelados a melhorias nas infraestruturas, e percep¢do mercadolégica, estes
fendmenos determinaram uma impulsd@o nos ultimos anos de uma alavancagem nos precos
dos imoveis.

“Hé ai dois valores a considerar. O primeiro ¢ o dos produtos em si — os edificios, as ruas,
as pragas, as infraestruturas. O outro € o valor produzido pela aglomeragdo. Esse valor € dado
pela localizagdo dos edificios, ruas e pragas, pois é essa localizacio que os insere na
aglomeracdo. A localiza¢do se apresenta assim como uma valor de uso da terra — dos lotes,

das ruas, das pracas, das praias — valor que, no mercado, se traduz em preco da terra. Tal
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como qualquer valor, o da localizacdo também € dado pelo tempo de trabalho socialmente
necessdrio para produzi-la, ou seja, para produzir a cidade inteira da qual a localizacdo é
parte”. Transcrevendo (Costa, 2013) apud (Villaga, 2001, p.72)

Demonstrando que o espaco urbano é um fendmeno continuo, que se transforma a cada
instante, na medida que a sociedade, tem seus hdbitos e costumes alterados.

Uma andlise do perfil imobilidrio dos anos 2017 a 2023, demonstra o potencial de
valorizacdo da drea. No ano 2017, periodo antes da pandemia e com mercado ainda aquecido
a média do metro quadrado na regido ou Custo Unitdrio Bédsico (CUB), indice este utilizado
pelo Sinduscon/JP, na regido de Campina Grande. Demonstra a variacdo transcorrida no ano
2017. A tabela 01, apresentado na figura 05, corresponde a demonstracdo dos indices de
varia¢do do CUB.

Os anos seguintes demonstram tendencias de valorizacdo ainda mais acentuada na
regido de estudo, o grafico abaixo na figura 06, demonstra a variagdo do metro quadrado nos
anos de 2018 a 2022. Que mesmo vivenciando transformac¢des mercadolégicas devido a

pandemia, segui em valorizagao exponencial.

Tabela CUB entre os anos de 2018 a 2022

Projetos padrdes residenciais

Periodo/R-1 Padrdo Baixo Padrao médio Padrdo alto
jan/18 1.090,67 1.318,96 1.584,91
dez/18 1.104,99 1.335,82 1.614,36
jan/19 1.107,27 1.341,32 1.626,19
dez/19 1.112,32 1.338,10 1.622,65
jan/20 1.109,81 1.337,84 1.622,32
dez/20 1.217,08 1.457,86 1.784,69
jan/21 1.233,05 1.467,67 1.794,96
dez/21 1.596,99 1.865,77 2.316,34
jan/22 1.606,37 1.879,42 2.330,85
dez/22 1.638,74 1.955,01 2.401,19

Figura 06/Fonte: Tabela 02 desenvolvida por Julierme Montenegro



29

A andlise do CUB ¢ calculada segundo ABNT NBR 12721:2006, a qual foi publicada
em 28 de agosto de 2006 sendo resultado de um extenso processo de revisao da norma
anterior, ABNT NBR 12721:1999. Essa revisdo teve inicio em maio de 2000 e foi de grande
importancia para o setor da constru¢do civil. Resultado de mais de seis anos de estudos
técnicos e controvérsias aprofundadas no ambito da camera Brasileira da Indudstria da
edificacdo (CBIC) e suas entidades afiliadas, envolveu todos os agentes do mercado

imobilidrio nacional. A figura 07, demonstra através do gréfico de linhas o desenvolvimento

dos valores no periodo analisado.
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Figura 07/Fonte: grafico com a variagdo do CUB no periodo de 2018/ 2022.

O gréfico acima demonstra, inicialmente uma tendencia de mercado uniforme, quase nao
ocorrendo alteracOes de precos entre os periodos entre os anos 2018 a 2020. Devido a
politicas publicas e principalmente a pandemia do COVID-19.

J4 no biénio de 21 e 22, ocorre uma variagdo de alta nos precos, reaquecimento do
mercado, devido alguns fatores, sendo um deles identificado com a reducdo ou o menor
agravamento da pandemia do COVID-19. As elei¢cOes também definiram um novo panorama
na politica econdmica nacional, sendo um outro fator influenciador das mudancas de cendrios.
O que provamos de acordo com a analise desenvolvida, foi como a influéncia da producio
capitalista no espago, inicialmente nos bairros do Catolé e bairro do Mirante, seguem
direcionando uma mudanga de cendrio em objetos e acdes quem compreendem o recorte

geografico estudado nesta pesquisa. “Bairro do Jose Pinheiro”. Além da alterag@o paisagistica
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do espaco, outros aspectos podem e devem ser levados em consideracdes para futuros estudos.
Como exemplo, o envelhecimento da populacio da drea de estudo e sua considerdvel reducao

demografia.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo buscou apresentar como a influéncia da producdo capitalista no
espaco, vem determinando uma nova configuracdo da paisagem, no que concerne ao objeto de
estudo “o recorte do espagco geografico no bairro de José¢ Pinheiro e sua alteragdo na
paisagem”.

Tendo como primeiro objetivo do estudo no capitulo 2, uma andlise tedrica
metodoldgica da valorizagdo do capital imobilidrio, e como sua influéncia através de varios
atores sociais, direcionaram toda uma nova contextualizacdo na reproducdo do espaco.
Equipamentos publicos e privados, somando-se a uma nova infraestrutura do bairro,
acarretaram, um processo acentuado de financeirizacdo dos espacos. elevando-se o custo
médio dos imdveis na regido. Sofrendo a alteragdo das caracteristicas da paisagem do bairro.
Possuindo também, outro aspecto, a qual apresenta uma localizacdo diferenciada,
encontrando-se em uma zona de convergéncia e grande especulacdo financeira devido 4
aspectos econdmicos, comerciais e geograficos.

Demonstrou em sua drea de abrangéncia do estudo, uma forte tendéncia de mercado e
uma mudanga no cendrio, dado o aumento de imdveis verticais e comerciais na drea analisada.

O segundo objetivo abordado, no capitulo 3, destaca-se uma pesquisa histdrica-
geografica, sobre a dindmica de evolucdo da cidade. Considerando os aspectos desde sua
fundacdo e seu desenvolvimento. Apresenta de forma sucinta os fatores desenvolvimentistas
que vieram a alavancar o crescimento e importancia da cidade de Campina Grande, para toda
a regido interiorana do Estado da Paraiba, como também para regido Nordeste, sua relevancia
e influencia no uso de novas tecnologias e desenvolvimento. Apresenta-se também um breve
histérico do bairro de Jose Pinheiro e como durante processo de expansdo da cidade, esse
bairro tornou-se um influente e reconhecido na dindmica econdmica/ geogréfica e social.

O terceiro objetivo descrito no capitulo 4, evidenciam as transformacdes recorrentes
na drea de estudo. Como o crescimento vertical, vem alterando a paisagem do bairro. O
surgimento desses novos empreendimentos, correspondem a uma nova precificacdo do
mercado, que € fator determinante para o sucesso desses empreendimentos. No qual o

segmento imobilidrio corresponde a um setor de grande importancia econdmica e competitiva.
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Com a economia mundial em constante crescimento, o setor imobilidrio tem desempenhado
um papel cada vez mais importante - e as perspectivas para 2023 sdo extremamente
promissoras. Vdrios fatores estdo contribuindo para a constante expansdo do mercado
imobilidrio, incluindo a crescente demanda por iméveis devido ao aumento da populacdo
mundial, a desregulamentacio do setor, o aumento dos precos dos imdveis, o crescimento da
economia mundial, a melhoria da infraestrutura e o aumento do ndmero de novos
empreendimentos. O crescimento continuo do setor € esperado para os préximos anos.
Atualmente, hd uma abundancia de oportunidades no mercado imobilidrio, desde
investimentos em imdveis residenciais até imodveis comerciais. E, com a previsio de
crescimento continuo para 2023, o qual produzira novas alteracdes na producdo do espago

“metamorfoseando os espacos vividos” e transformando a realidade das paisagens.
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