Mercator, Fortaleza, v. 24, e24023, 2025 ISSN:1984-2201

<
, [T
CONDOMINIOS FECHADOS E A "FORGCA" DO A
CAPITAL IMOBILIARIO NA VERTICALIZACAO >
EM ARACAJU-SE \ )

https://doi.org/10.4215/rm2025.e24023
Franga, S.L.A. &*

(a) Doutora em Arquitetura e urbanismo
ORCID: https://orcid.org/0000-0001-5599-8646. LATTES: http://lattes.cnpq.br/5281840573462045.

Article history: (*) CORRESPONDING AUTHOR
Received 16 October, 2024 Address: UFS. Praga Samuel de Oliveira, s/n, Centro, Campus Laranjeiras, CEP:
Accepted 13 October, 2025 . . )
Published 10 November, 2025 49.170-000, Laranjeiras (SE), Brasil. Tel: (+55 79) 3194-7182

E-mail: sarahfranca@academico.ufs.br

Resumo

O9lLdVv

A expansdo urbana ¢ resultado da efetivagdo de interesses do capital na busca por maior lucratividade. Para isso, 0 mercado imobiliario se utiliza da
multiplicag@o do solo, associada a difusdo de novos estilos de vida e “conceitos de moradia”, que articulam elementos como seguranca, isolamento,
homogeneidade social e exclusividade. A escolha das areas de consumo e apropriagdo pelo capital privado para implantagdo de condominios
verticais fechados tem sido alinhada pela proximidade as amenidades naturais, oferta de infraestrutura e equipamentos coletivos, pelas normas
urbanisticas que possibilitam maior capta¢do de renda e publico-alvo. Diante disso, esta pesquisa busca analisar as caracteristicas da verticalizagdo
sob protagonismo do capital imobilidrio em Aracaju-SE, entre os anos 2000 até 2020. Para isso, foram realizados levantamentos bibliograficos e de
informagoes nos alvaras de licenciamento dos empreendimentos, que foram tabuladas e especializadas em cartografias. Contudo, a verticalizagdo
fortaleceu o adensamento em bairros consolidados e apropriou-se de areas vazias, possibilitando a expansdo urbana e agravando a reduzida oferta de
ol infraestrutura em bairros distantes. Nesse sentido, o Estado, através da legislacdo, tem papel fundamental para a reprodug@o do capital imobiliério,

¢ ‘ acirrando assim, cada vez mais, a segregacdo socioespacial.

Palavras-chave: Verticalizagdo. Expansido Urbana. Capital Imobiliario. Legislagdo Urbana.

Abstract / Resumen

GATED COMMUNITIES AND THE SEA AND THE "STRENGTH" OF REAL ESTATE CAPITAL IN VERTICALIZATION IN
ARACAJU-SE

Urban expansion is the result of capital interests seeking greater profitability. To this end, the real estate market uses land multiplication, associated
with the spread of new lifestyles and “housing concepts,” which combine elements such as security, isolation, social homogeneity, and exclusivity.
The choice of areas for consumption and appropriation by private capital for the implementation of gated vertical condominiums has been aligned
with proximity to natural amenities, the availability of infrastructure and collective facilities, and urban regulations that enable greater income
generation and target audiences. Given this, this research seeks to analyze the characteristics of verticalization under the leadership of real estate
capital in Aracaju-SE, between 2000 and 2020. To this end, bibliographic surveys and information on the licensing permits for the developments
were carried out, which were tabulated and specialized in cartography. However, verticalization has strengthened densification in established
neighborhoods and appropriated vacant areas, enabling urban expansion and aggravating the reduced supply of infrastructure in distant
neighborhoods. In this sense, the state, through legislation, plays a fundamental role in the reproduction of real estate capital, thus increasingly
exacerbating socio-spatial segregation.

Keywords: Verticalization. Urban Expansion. Real Estate Capital. Urban Legislation.

CONDOMINIOS GATE Y LA “FORTALEZA” DEL CAPITAL INMOBILIARIO EN LA VERTICALIZACION EN ARACAJU-SE

La expansion urbana es el resultado de la materializacion de los intereses del capital en la busqueda de una mayor rentabilidad. Para ello, el mercado
inmobiliario se sirve de la multiplicacion del suelo, asociada a la difusion de nuevos estilos de vida y «conceptos de vivienda», que articulan
elementos como la seguridad, el aislamiento, la homogeneidad social y la exclusividad. La eleccion de las areas de consumo y apropiacion por parte
del capital privado para la implantacion de condominios verticales cerrados se ha alineado con la proximidad a las amenidades naturales, la oferta de
infraestructura y equipamientos colectivos, y las normas urbanisticas que permiten una mayor captacion de ingresos y publico objetivo. Ante esto,
esta investigacion busca analizar las caracteristicas de la verticalizacion bajo el protagonismo del capital inmobiliario en Aracaju-SE, entre los afios
2000 y 2020. Para ello, se realizaron estudios bibliograficos y de informacion en las licencias de los proyectos, que fueron tabulados y
especializados en cartografias. Sin embargo, la verticalizacion fortalecio la densificacion en barrios consolidados y se apropié de areas vacias, lo
que permiti6 la expansion urbana y agravo la reducida oferta de infraestructura en barrios distantes. En este sentido, el Estado, a través de la
legislacion, tiene un papel fundamental en la reproduccion del capital inmobiliario, lo que agrava cada vez mas la segregacion socioespacial.

Palabras-clave: Verticalizacion. Expansion urbana. Capital inmobiliario. Legislacion urbana.
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INTRODUGAO

Numa sociedade marcada pela producdo dos conflitos de classes, as desigualdades sociais se
manifestam no espago urbano, estabelecendo padrdes de exclusividade, explorado pelo mercado através
da moradia como produto, que exclui uma parcela enorme da populagdo que ndo tem acesso a compra de
um imoével. Com isso, a autoprodugdo de moradias tem sido cada vez mais substituida pela construgdo
mediada pelos promotores imobiliarios, fomentando a autosegregacgdo, tendo os niveis de renda, como
atributo diferenciador das formas de apropriacdo do espacgo (Correa, 1999; Villaga, 2001).

A partir do século XXI, o capital passou a difundir novos estilos de vida e “conceitos de moradia”
que articulam elementos como seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servigos,
cujas estratégias de marketing criam demandas para a valorizagdo simbolica de novas areas e a
implantagdo de produtos imobiliarios (Caldeira, 2000).

Como estratégias de apropriagdo do espago, o mercado imobilidrio diversifica seus produtos,
dentre condominios verticais, empreendimentos verticais mistos ¢ condominios-clube, atrelados a
diferentes formas de insercao no espago, como em areas adensadas, ou abrindo novos eixos de expansao.
Aliado a isso, o Estado, através de projetos e intervengdes financiadas pelo Governo Federal e 6rgdos
internacionais, tem favorecido a circulagdo do capital e das pessoas, garantindo condi¢des de
infraestrutura e sistema viario, facilitando o acesso a areas mais distantes.

Esse artigo aborda a produgdo da habitagdo verticalizada pela iniciativa privada em Aracaju, a
partir dos anos 2000, ano da promulgagdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU),
analisando a concentracdo desse processo no espago, os reflexos da legislagdo urbanistica e as
caracteristicas dos empreendimentos. Para ter acesso a dados, como localizacdo, numero de
empreendimentos e de unidades habitacionais, dentre outras, foi realizada coleta nos Alvaras de
Licenciamento de Empreendimentos Multifamiliares, expedidos pela Empresa Municipal de Obras e
Urbanizagdo — EMURB, da Prefeitura Municipal de Aracaju (Franga, 2019; Santos, 2022; CEPUR,
2023).

PRODUGCAO URBANA E VERTICALIZACAO: QUANTO
MAIS APARTAMENTOS, MELHOR...

A produgdo do espago capitalista € resultante da multipla e simultdnea a¢do dos agentes sociais e
econdmicos na logica da apropriagdo do solo urbano e da disputa pelo controle da terra urbanizada, em
funcdo de regras de valorizagao (Harvey, 1980; Correa, 1999). Harvey (1980) ainda assegura que a terra
se constitui em mercadoria e tem valor diferenciado de acordo com sua localizagdo, sendo que a
legislagdo, que pode ser mais ou menos restritiva para a ocupacdo de determinadas areas, também
interfere na construgdo do espaco.

O Estado, por sua complexa e multipla atuagdo, tem suas interferéncias como uma das maiores
contribui¢cdes para expansdo urbana. Isso porque, por vezes, opera contraditoriamente, acirrando
desigualdades sociais, quando ‘provocador’ da atuagdo dos promotores imobilidrios, ao estimular,
através de recursos publicos, que a apropria¢do da mais-valia fundiaria seja direcionada para a industria
imobiliaria (Correa, 1999).

Por sua vez, o setor imobilidrio apropria-se da capacidade de estruturar o espago conforme seus
interesses, atendendo a logica capitalista de producdo e transformacdo do uso do solo. Uma das suas
taticas € buscar, junto aos governos locais, condi¢des para viabilizacdo de seus produtos, através da

implantagdo de infraestrutura e/ou alteragdes de normas que potencializem a ocupagdo do solo (Correa,
1999; Harvey, 1980).

Para Harvey (1980) e Lefebvre (2008), a cidade capitalista € o lugar da materializagdo social,
fruto do desempenho dos agentes que podem se beneficiar com novas configuragdes espaciais,
decorrentes do acimulo do capital ¢ da reprodugdo social do acaimulo do capital. O adensamento de
vazios atende a logica da disputa pelo controle da terra de melhor localizagdo, em funcdo da obtencao de
maior lucro, embora, para isso, seja necessaria a depredacdo do meio ambiente natural (Villaga, 2001).
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No Brasil, um marco para a reprodu¢do imobilidria se deve ao desenvolvimento tecnologico que
favoreceu o surgimento das estruturas metalicas e de concreto armado na construgdo civil e na
disseminacdo dos elevadores, revolucionando a forma como os edificios foram projetados e construidos)
¢ possibilitando a multiplica¢do do solo e, consequentemente, o adensamento em areas mais
consolidadas das cidades (Somekh, 2014).

Por outro lado, o papel do setor imobilidrio se consolidou a partir do Decreto no 5.481/1928, que
determinou a alienacdo parcial dos edificios de mais de cinco andares e a fragdo ideal do terreno como
parte da propriedade do conddmino, fornecendo base legal para a verticalizagdo, que ocorria desde 1940,
especialmente no Rio de Janeiro e Sdo Paulo. Posteriormente, essa normativa foi revogada com a
promulgacdo da Lei Federal no 4.951/1964, que dispunha sobre condominio e incorporacdes
imobiliarias (Somekh,2014; Botelho, 2007).

Vale lembrar que nesse momento, o Banco Nacional de Habitagdo financiava, através de
programa habitacional do governo federal em parceria com os estados, constru¢do de moradias em areas
distantes dos centros urbanizados, muitas sob a forma de edificios verticais, entendido como uma
evolucdo do loteamento, por multiplicar o solo (Botelho, 2007). Essa politica desencadeou um processo
de ocupagdo fragmentada do tecido consolidado, especialmente a partir dos anos 70, que marcou a
maioria das capitais e regides metropolitanas.
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Utilizando o conceito de urbanizagdo dispersa, caracterizado por Reis (2006, p. 46) como
“mudancas nos modos de organiza¢dao do sistema urbano e na organizacdo do tecido urbano”, pode-se
explicar o processo de desdobramento da urbanizagdo afastada no espaco, mas sustentando vinculos
entre si como partes de um unico sistema urbano. Isso é propiciado pela adog¢do de novos estilos de vida
pela populagdo que adquire maior mobilidade, organizando seu cotidiano numa escala intraurbana e
metropolitana, gerando a criacdo de diversos polos de centralidade, com areas projetadas pelo capital
imobiliario nas periferias urbanas, contrastando com o entorno em fun¢do das suas caracteristicas
divergentes e alterando paisagens.

INSERCAO DOS CONDOMINIOS VERTICAIS NO
ESPACO URBANO EM ARACAJU

Sede da capital de Sergipe, Aracaju esta situada na porcao leste do Estado, com uma area de 182
Km2, onde vivem 602.757 habitantes (IBGE, 2022). Semelhante a maioria das cidades médias
brasileiras, a producdo do espago urbano aracajuano obedece a ldgica capitalista, que tem a localizagdo
como fator determinante, cuja verticalizagdo, em especial, assumiu propor¢des significativas apos a
aprovagao do Plano Diretor (2000).

Sem duvida, a crescente ampliagdo no numero de empreendimentos imobiliarios em Aracaju,
entre os 2000 e 2020, foi ativada pelo aquecimento da construgdo civil no pais, sobretudo com o
incentivo ao crédito imobiliario, que desencadeou na multiplicacdo do ntimero de construtoras e no
desenvolvimento de parcerias entre empresas locais e nacionais (Franca, 2019). Isso contribuiu na busca
por novas areas de consumo de terras, determinando a expressivo licenciamento de condominios
verticais (364 empreendimentos, totalizando 38.872 apartamentos), concentrados nos bairros Jardins,
Farolandia, Atalaia, Luzia, Coroa do Meio, Jabotiana, Grageru, Inicio Barbosa e 13 de Julho (Tabela 1 ¢
Mapa 1).

Alguns desses bairros apresentam localizagdo privilegiada em fungdo da presencga de atrativos
naturais ¢ ambientais, como Atalaia e Coroa do Meio, proximos a Orla Maritima, e Farolandia, com a
Universidade Tiradentes na circunvizinhanga, construida no final de 1990, e se constitui polo
concentrador de moradias, para estudantes que migram de outras cidades. No bairro Jardins, o mercado
desfruta da presenca do shopping, como fator de valorizagdo, além do Parque da Sementeira, utilizado
para a pratica de esportes e lazer (Silva, 2003).

No bairro Atalaia foram implantados 42 condominios verticais (2.242 apartamentos) para classe
média alta, com até 03 torres e 16 pavimentos, sobretudo no entorno da Avenida Oceénica, cujo discurso
¢ “a proximidade a praia e ao centro da cidade” (Franca, 2019, p.98). O bairro Coroa do Meio apresenta
tendéncia semelhante, com 30 condominios licenciados (1.525 apartamentos), com gabarito de até 8
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pavimentos e maior quantidade de torres, voltado a grupos de renda média.

Zona Bairro Empreendimentos Apartamentos

Leste 13 de Julho 12 421
Cirurgia 1 56

Jardins 80 4323

Grageru 25 1812

Luzia 29 4741
Salgado Filho 8 422
Sao José 3 212

Suica 3 156

(@) Norte Bugio 1 384
© Cidade Nova 3 474
= Industrial 4 364
< Porto D'Anta 2 560
Santo Anténio 1 192

Santos Dumont 2 124
Soledade 2 328

Qeste Ameérica 2 406

Jabotiana 18 3351

José Conrado de Araujo 1 176

Ponto Novo 9 1542

Siqueira Campos 1 156

Sul Aruana 5 1048

Atalaia 42 2242

Coroa do Meio 30 1525

Farolandia 52 7689

Inacio Barbosa 19 3932
Sao Conrado 4 672
Marivan 3 952
Santa Maria 2 612

Total geral 364 38872

Tabela 1 - Aracaju, Condominios Verticais, Empreendimentos e Apartamentos por Bairros, 2000 —
2020. Fonte: CEPUR, 2023; 2024; Santos, 2022; Franga, 2019. Elaborac¢do propria.
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Mapa 1 - Aracaju, Condominios Verticais, 2000-2020

O bairro Farolandia, cujo Campus da Universidade Tiradentes e a proximidade com bairros
Jardins e 13 de Julho se constituem como fatores de atratividade, apresenta 52 condominios (7.689
apartamentos), destacando-se como o bairro com maior numero de apartamentos (19,78% do total).
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Localizado proximo ao centro, o Luzia recebeu 29 condominios (12,19% do total de
apartamentos), sendo que, entre 2005 ¢ 2014 foram licenciados 3.747 apartamentos do total de 4.741
unidades no bairro entre 2000 a 2020. A modificagdo da paisagem ocorreu ao longo da Avenida Adélia
Franco e no entorno do Asilo Rio Branco, e na Alameda das Arvores.

O bairro Jardins desponta no numero de condominios verticais entre 2000 e¢ 2020 (80
condominios com 4.343 apartamentos). Em 2003, Silva (2003) destacou que a configuragdo espacial
segregada ¢ marcada pela localizagdo dos empreendimentos de acordo com o padrdo social: aqueles
proximos a Avenida Hermes Fontes tem maior quantidade de blocos e abrigam familias de classe média;
enquanto aqueles proximos ao Parque da Sementeira atenderam a faixa de renda média alta, cujos
apartamentos foram valorizados pela localizagdo privilegiada.

Localizado na zona oeste, o bairro Jabotiana passou por transformacdes na paisagem de
predominancia horizontal ¢ com vazios. Apos 2007, deu-se continuidade a verticalizagdo iniciada em
2000, através da inser¢do de empreendimentos subsidiados pelo Programa de Arrendamento Residencial
(PAR) (Almeida, 2022b). A partir de 2010, apoiado na abertura da legislagdo municipal, no Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e no Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), o mercado
investiu em edificios de 10 a 16 pavimentos, cujas pecas publicitarias enfatizam a proximidade a
equipamentos e a facilidade de acesso do bairro, apesar de, na pratica, essa oferta ser incipiente, gerando
diversos conflitos socioambientais. Essas estratégias resultaram no licenciamento de 18 condominios
verticais, com 3.351 apartamentos, ¢ 22 empreendimentos subsidiados pelo PMCMYV, com 4.136
moradias (Almeida, 2022b) (Mapa 2).

! ARACAJU o
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Periodizagao

=f
— e §
" o /
-

/ I
/ L
‘
- L -
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Franga, 2023. Fore: Franga, 2023; CEPUR. 2023, Lima, 2023 01 2 3km C ® Empreendimentos ===+ Limite Municipal Mangue Outros
Santos, 2022 Franga, 2019, Base Cartogrdfica: SEPLOGPMA, ) Municipios
2021, Limite de Bairos: SEPLOGIPMA, 2021, Malha \idria: —— Malha Vidria Areas Urbanizadas Hidrografia L

Gaverno de Sergipe, 2020. Areas Urbanizadas: IBGE, 2019,

Mapa 2 - Bairro Jabotiana, Producdo habitacional vertical, 2000-2021. Fonte: Almeida, 2022b.

Apesar da verticalizagdo incipiente, desde 2005, o bairro Aruana apresentou mudangas na
paisagem horizontal, entremeada por vazios e elementos naturais, dando lugar as cinco edificagdes
verticais destinados as familias de renda média baixa, além dos empreendimentos financiados pelo
PMCMYV (Franga, 2019; Almeida, 2022a).
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FORMAS DE APROPRIACAO E SEGREGAGAO
SOCIOESPACIAL:
CONDOMINIOS VERTICAIS

A partir das informagoes dos Alvaras de Construgdo emitidos pela Empresa Municipal de Obras e
Urbaniza¢do (EMURB) constatou-se alguns pontos relevantes para analise. O primeiro é a duplicagdo da
quantidade de condominios verticais entre 2005 a 2015 dos periodos anterior (2000-2004) e posterior
(2010-2014), somando 242 empreendimentos do total de 364 licenciados nos 20 anos (Mapa 3 ¢ Tabela

2).
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Tabela 2 - Aracaju, Condominios Verticais, Empreendimentos e Periodo de Licenciamento, 2000 —
2020. Fonte: CEPUR, 2023; 2024; Santos, 2022; Franga, 2019. Elaboragéo propria.

A hipoétese desse fato ¢ a interferéncia da primeira revisao do Plano Diretor de Aracaju (2005) ¢ a
ampliacdo de recursos federais para financiamento de obras e habitacdo, especialmente através da
financeirizagdo do capital imobilidrio. Isso fica mais enfatizado entre os anos 2009 a 2012, quando
Franga expde trés eventos importantes:

o primeiro se refere ao incentivo ao crédito imobilidrio e também a atuagdo federal, com a injecdo de recursos

através de programas destinados a implantagdo de infraestrutura, como o PAC, que propiciou a abertura de

novas frentes de expansdo urbana. O segundo, em nivel local, refere-se as discussoes referentes a revisdo do

Plano Diretor ¢ Codigos complementares, na Camara dos Vereadores. Por fim, o terceiro, relaciona-se ao

cenario de boom imobilidrio que o pais viveu, observando-se nos anos seguintes, uma queda desses numeros,

em fungdo do inicio da crise econdmica que se avizinhava (2019, p. 101-102).
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Mapa 3: Aracaju, Condominios Verticais, Periodizacdo, 2000-2014.
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Figura 1 - Aracaju, Condominios Verticais, Periodo de aprovacao, 2000 — 2020. Fonte: CEPUR, 2023;
2024; Santos, 2022; Franga, 2019. Elaboragao propria.

A concentragdo da verticalizacao nesses dois periodos (2005- 2009 e 2010-2014) ¢é verificada nos
bairros Jardins e Grageru, atendendo as classes média e alta, Luzia, Farolandia, Coroa do Meio e
Atalaia, voltados para familias de renda média e média alta, e Inacio Barbosa e Jabotiana, com foco nas
familias de renda média. Por outro lado, é notéria a redugdo ou estabiliza¢do do ntmero de
empreendimentos em bairros com verticalizagdo consolidada, como Sdo José, Salgado Filho e 13 de
Julho (Tabela 2, Mapa 3 e Figura 1).

Franca (2019, p. 106) esboga que “no periodo de 2005 a 2009, o espraiamento ¢ fortemente
indicado pelo surgimento de novos vetores de expansdo/adensamento”. Ao norte, a verticalizagdo foi
embrionaria nos bairros Santo Antoénio, Industrial, caracterizados pela a transformacao
horizontal-vertical, assim, como a oeste, nos bairros Ponto Novo, Sdo Conrado e Jabotiana. No bairro
Luzia surgiram novos edificios com varios blocos, assim como ao sul, nos bairros Farolandia, Inacio
Barbosa, Coroa do Meio e Aruana.

Em 2009, o Ministério Publico e a Justica Federal de Sergipe se destacaram por atuagdes no
espago urbano, com o bloqueio do licenciamento de empreendimentos na antiga Zona de Expansdo
Urbana (ZEU) e bairro no Jabotiana (em 2014), em fun¢ao da auséncia de sistemas de drenagem e da
intensificacdo da ocupagao do solo, que resultou em conflitos socioambientais, especialmente no periodo
de chuvas (Mapa 3). Assim, os novos condominios verticais licenciados apos essas determinagdes foram
autorizados pela Justi¢a Federal de Sergipe, obedecendo tramites e condi¢des impostas nos autos, sendo
5 no bairro Jabotiana (Almeida, 2022b) e 3 no bairro Aruana.

O quarto periodo (2015 a 2020) foi marcado pela reducdo do licenciamento de empreendimentos
verticais em toda cidade, em quase que pela metade, em decorréncia de fatores nacionais, como a queda
do Governo Dilma, a crise financeira e a redugdo de investimentos para o mercado imobiliario, somados
a pandemia mundial da COVID-19. A crise econdmica no espago urbano de Aracaju teve reflexo nas
formas de reproducdo do capital mediante verticalizagdo, com queda da 130 alvards expedidos entre
2010 a 2014, para 56 no periodo em questdo. Especialmente nas zonas oeste e sul houve reducao nos
bairros Jabotiana, Atalaia, Coroa do Meio, Farolandia e Grageru, apontados no periodo anterior como
aqueles mais verticalizados (Tabela 2, Mapa 3 e Figura 1).

Quanto ao porte dos empreendimentos, aqueles com menor quantidade de apartamentos, voltados
para classe de renda alta, estdo proximos as amenidades naturais, como nos bairros 13 de Julho e
Jardins, Grageru e Farolandia, Coroa do Meio ¢ Atalaia. Em contrapartida, condominios com escalas
maiores estdo nas porgdes oeste (Ponto Novo, Jabotiana), norte e sul (Marivan, Aruana e Santa Maria).
Todavia, enfatizam-se pontualidades, como empreendimentos com 04 torres ¢ 364 apartamentos no
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bairro Luzia; no bairro Porto D’ Antas, com 13 edificios de 6 pavimentos e 390 unidades, no bairro Santa
Maria, com 11 torres de 6 pavimentos e 396 apartamentos, ¢ por fim, o maior, o Alamedas do Jabotiana,
que dispoe de 480 unidades, distribuidos em 30 torres de 4 pavimentos (Tabelas 3 ¢ 4 ¢ Mapa 4).
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Mapa 4 - Aracaju, Condominios Verticais, Porte dos empreendimentos, 2000 — 2020
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- 201- 301-
Zona Bairro 0-19 20-50 51-100 101-200 300 400 401-1032 Total
13 de Julho* z T 4 - = = = 12
Cirurgia = 3 1 = s < 2 1
Jardins* 3 38 28 9 1 - - 80
Grageru 1 5 14 4 1 - - 25
Loeste Luzia 1 2 - 19 3 4 n 20
Salgado Filho 1 5 1 1 = - - 8
Sao José . | 1 1 - = - 3
Suissa 1 4 2 = g - = 3
Bugio - - - - - 1 - 1
Cidade Nova Z 1 1 1 = 5 3
Industrial 5 2 1 1 2 - - 4
Norte Porto D'antas - - - 1 1 - 2
Santo Antdnio . y 5 1 g = @ 1
Santos Dumont 1 - - 1 - - - 2
Soledade = . = 1 1 = 2 2
Ameérica - - 1 1 - 2
Jabotiana* 1 5 5 2 3 1 18
Ot José Con:t'gdo de i ) i ) i i i 1
Araljo
Ponto Novo 1 2 3 2 1 0 9
Siqueira Campos = 3 s | = 2 o 1
Aruana - 1 - 1 3 - - 5
Atalaia* 5 19 13 2 2 - - 42
Coroa do Meio 6 12 9 3 s = = 30
Sul Farolandia 4 13 7 12 6 g9 1 52
Sdo Conrado - - 4 - - - 4
Inacio Barbosa 4 4 3 4 4 3 1 19
Marivan - E = 5 & 3 5 3
Santa Maria = = = = 1 1 = 2
Total geral 28 106 92 76 29 26 3 364

*Nesses bairros, ha | empreendimento sem informacao, totalizando 4 empreendimentos.

Tabela 3 - Aracaju, Condominios Verticais, Quantidade de apartamentos, 2000 — 2020. Fonte: CEPUR,
2023; 2024; Santos, 2022; Franga, 2019. Elaboragdo propria.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Aracaju (2000) estabelece o limite de 400
unidades habitacionais, sem elaboracdo do Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV) (inciso III, art.
208 - PDDU 2000). Com isso, registra-se a pratica de licenciamento de empreendimentos por etapas,
como ocorreu no processo do Spazio Aqua Condominio Club I e II (com 344 apartamentos cada etapa,),
localizado no Luzia, apesar de se constituir um condominio com guarita unica. Outro exemplo é o
Alamedas Aracaju Condominio Clube, no bairro Inacio Barbosa, licenciado em duas etapas, com 320 ¢
1.032 apartamentos, totalizando 1.352 unidades (Mapa 4).

Ao analisar a quantidade blocos de edificios reafirma-se a concentra¢do de 189 condominios com
1 torre em bairros como 13 de Julho e Jardins, Grageru, Atalaia, Coroa do Meio e Farolandia, enquanto
a grande parte dos 69 empreendimentos com 3 a 8 blocos estd nos bairros Luzia, Farolandia, Coroa do
Meio e Jabotiana. Dos 33 empreendimentos com mais de 8 blocos, 31 tém entre 4 e 6 pavimentos, sendo
17 na zona sul, nos bairros Farolandia (10 e 14 blocos), Inacio Barbosa (12 e 13 blocos), Santa Maria (9
blocos) e Marivan (14, 19 e 20 blocos); e 09 na zona oeste, no Jabotiana e Sdo Conrado, sendo a maioria
com 10 e 11 blocos. Dentre esses, os trés com maior quantidade de blocos tem 24, 26 ¢ 30, nos bairros
Farolandia, Inacio Barbosa e Jabotiana (Mapa 5 e Tabela 4).
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Mapa 5 - Aracaju, Condominios Verticais, Quantidade de Blocos, 2000 — 2020
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Zona Bairro 1 2 Jed 5a8 9a20 Mais de S/IF Total
20

1 - - - - - 12

Cirurgia - 4 - . - " 1

Jardins 13 3 - - - - 80

Leste 13 de Julho 11
1
64
Grageru 18 5 1 - l - - 25
3 .
7
2
Z

—
7]
—
—
]
]
o

Luzia
Salgado Filho
Sao Jose
Suissa
Norte Bugio
Cidade Nova* = 2
Industrial = 1
Porto D'antas - -
Santo Antdénio . .
Santos Dumont 1 5 -
Soledade =
Oeste  Amcrica 4
Jabotiana* 3
José Conrado de Aratjo =
Ponto Novo 3
Siqueira Campos -
Sul Aruana 1
Atalaia* 33
Coroa do Meio* 15
Farolandia* 18 10
Séo Conrado - - - =
Inacio Barbosa 7 1 3
Marivan - - - -
Santa Maria g 2 L &
Total geral 189 67 42 27 30 3 6
*Nesses bairros, ha empreendimento sem informagao, totalizando 6 empreendimentos.
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Tabela 4 - Aracaju, Condominios Verticais, Porte do empreendimento por quantidade de blocos, 2000 —
2020. Fonte: CEPUR, 2023; 2024; Santos, 2022; Franga, 2019. Elaboragao propria.

Por fim, quanto ao padrdo do apartamentot sugere-se classificagdo em fungdo do area da unidade,
cujos empreendimentos de padrao AAA, AA e A comportam apartamentos maiores que 200mz, de 160 a
199mz e de 120 a 159 mz respectivamente, situados nos bairros 13 de Julho e Jardins (Mapa 6). Sao
condominios

exclusivos, com programas que variam de trés a quatro suites, gabinetes e dependéncia completa de
empregada, variando de 200 m2 a 500 m2 de 4rea util, e opgdes de coberturas duplex e triplex que atingem
at¢ 700 m2, além de duas a cinco vagas de garagem. Os materiais e acabamentos sdo de alto padrio
construtivo e os itens diferenciados oferecidos incentivam o estilo de vida seguro e isolado, com opg¢des de
permanéncia em seus apartamentos, como home movies e piscina individual na varanda (Franga, 2019, p. 99)
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Mapa 6 - Aracaju, Condominios Verticais, Padrdo dos apartamentos, 2000 — 2020

Na faixa litoranea, nos bairros Coroa do Meio e Atalaia, condominios de apartamentos de padrao
AB (80 a 120m2) e B (60 a 79m2) predominam nas proximidades de intervengdes vidrias, enquanto
verificou-se diversidade de padrdes no bairro Farolandia. Ou seja, as margens da Avenida Beira Mar e
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proximo ao antigo Farol Estuarino e & UNIT estdo aqueles classificados como AA, A, AB e até B.
Préximo ao Parque Poxim, verifica-se a predominéncia de apartamentos de padroes B, C (50 a 59m2), D
(40 2 49m2) e E (menor que 40m2), como nos bairros Sdo Conrado, Inacio Barbosa, ¢ Jabotiana (Mapa
6).

Essas “novas” formas de apropria¢do do capital alteram a dinamica da cidade, com destaque, a
partir de 2009, para retomada dos condominios-clube difundidos nos anos 80 ¢ 90 (Diniz, 2003). Franca
(2019) explora que essa estratégia consiste em ofertar

area privativa do apartamento menor, ¢ aquela destinada ao lazer contemplou alguns servicos que estariam
dentro do apartamento, aliado a um sistema de seguranga. A coincidéncia entre a diminui¢ao de area util das
unidades para classe média e o crescimento da producdo imobilidria se deve ao encarecimento dos custos de
construcdo e dos pregos dos terrenos, de um lado, e, de outro, uma variagdo positiva, em termos nominais, do
preco dos apartamentos. Para isso, dispdem de 2 a 11 torres, ¢ um maior nimero de apartamentos, o que
permite taxas menores do condominio (p. 111).

Outro conceito ainda incipiente em Aracaju € o mixed-use, que reune uso misto, moradia,
comércio, servigos, centros de compras e conveniéncia, visto nos empreendimentos Neolardins e
Horizonte Jardins Offices & Hotel, no bairro Jardins, préximo ao Shopping. O primeiro mescla o uso
residencial e de servico, com entradas independentes, ¢ o segundo mistura hotelaria e escritorios, cuja
construtora enfatizou, no ato de langamento, ser “um projeto bem planejado de vida e trabalho
integrados, em um revoluciondrio complexo imobiliario” (Franga, 2019).

LEGISLACAO URBANISTICA COMO
INCENTIVADORA DA VERTICALIZAGAO?

De fato, alguns aspectos influenciaram na verticaliza¢do, como normas de uso e ocupacgao do solo,
definidores das areas a serem apropriadas pelo mercado imobilidrio. Uma dessas ¢ o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Aracaju (PDDU) - Lei n°42/2000 -, que estabelece diretrizes e
instrumentos, como macrozoneamento, por sua vez, define “zonas em que a ocupacdo urbana pode ser
intensificada e outras em que deve ser restringida” (Aracaju, 2000, p.12), através dos indices como
coeficiente de aproveitamento (CA) e gabarito.

\

A sobreposigdo desse macrozoneamento a produg¢do de condominios verticais apontou que,
embora esses instrumentos sirvam para direcionar e/ou controlar a ocupacgdo, o CA tUnico de 3, com
isencdo de até 4, resultou na ndo efetivacdo desse controle, estimulando a ocupagdo para bairros que
despertam interesse mercadologico (Franga, 2020).
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Mapa 7 - Aracaju, Condominios Verticais e Macrozoneamento (PDDU), 2000 — 2020

As Zonas de Adensamento Basico (ZAB) (ZAB1 e ZAB2) apresentam potencial de urbanizagao,
porém com “déficit” de infraestrutura, sistema viario, transporte, comércio e servicos. Com cenarios
divergentes, a ZAB 1 exibe ocupacdo mais homogénea, que abriga classes populares em bairros da zona
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norte, como Porto D’Antas, Cidade Nova e Industrial, que receberam 9 dos 15 empreendimentos
licenciados. A ZAB 2 aponta dualidades: na porgdo leste, verticalizago iniciada nos anos 70, e ao oeste
e sul, diversidade de renda da populacdo e de condominios verticais, e de oferta de saneamento basico,
servigos publicos e equipamentos coletivos. Mas é na ZAB2 que se concentram 299 empreendimentos,
correspondendo a 82,14% do total produzido entre 2000 a 2020, reafirmando que “a diferenciagdo que
deveria haver entre as ZAB1 e ZAB2 na pratica ndo funcionou” (Franga, 2020, p. 100) (Tabela 5 e Mapa
7).

Zonas Area (km? % Empreendimentos % Apartamentos %
ZAP 8,89 546 40 10,99 2.108 542

ZAB ZAB-1 21,81 13,34 15 4,12 2.463 6.33
ZAB-2 53,96 32,46 299 82,14 32.754 84 26

ZAR 79,67 48,74 4 1,09 748 1.92
Total 163,45 100,00 364 100 38.872 100

Tabela 5 - Aracaju, Condominios Verticais X Macrozoneamento (PDDU, 2000), 2000 — 2020. Fonte:
CEPUR, 2023; 2024; Santos, 2022; Franga, 2019. Elaboragao propria.

As Zonas de Adensamento Preferencial (ZAP’s) (ZAP 1 a ZAPS5) correspondem as areas de
ocupagdo central, mais antigas e consolidadas, com disponibilidade de infraestrutura e proximidade a
comércios e servigos, embora seja possivel a ocupagio de lotes ociosos ou substituicdo de imoveis (com
remembramento, em fungdo das dimensdes restritas dos lotes). Assim, apesar do CA maximo variar
entre 4,00 e 6,00, garantindo possibilidades de multiplicagdo do solo, foram licenciados apenas 40
empreendimentos, especialmente nos bairros Sdo José, 13 de Julho, Salgado Filho, onde se iniciou a
verticalizagdo residencial nos anos 70 (Diniz, 2003; Franga, 2019; 2020).

Na Zona de Adensamento Restrito (ZAR) (equivalente a grande parte da antiga Zona de Expansdo
Urbana), cujo conceito refere-se a dispersdo e descontinuidade urbana, presenca de caracteristicas rurais,
déficit ou auséncia de infraestrutura e fragilidade ambiental pela presenca de lagoas, dunas, restingas,
rios ¢ mangues, a verticalizacdo € pontual, com prédios de até 8 pavimentos no bairro Aruana,
subsidiados pelo PMCMYV (Almeida, 2022a). A predominancia horizontal é resultado de um conjunto de
fatores como a inser¢do de conjuntos habitacionais (PAR) e da tendéncia de implantacdo de
condominios horizontais e loteamentos fechados, contemplando especialmente a segunda residéncia,
especialmente proximo as amenidades naturais, como a faixa maritima (Franca, Almeida e Cruz, 2022),
além da determinagdo da Ac¢ao Civil Publica que restringiu a concessdo de alvards de constru¢do. O
resultado foi o licenciamento de apenas 4 comdominios verticais pelo mercado imobiliario (1,09% do
total), quantidade inferior as ZAB 1 ¢ ZAP (Tabela 5 e Mapa 7).

Com isso, averiguar-se que o CA elevado patrocinou a reprodugdo do capital nas ZAP 3, 4, 5, ¢
ZAB 2, que corresponde a bairros verticalizados (Mapa 7). Franga (2019, p.151), ao comparar os vetores
de expansdo de 1999 com 2014, comprovou que o macrozoneamento “deu continuidade a tendéncia do
crescimento da cidade em dire¢do oeste e sul, adotada até entdo”.

Outro indice urbanistico relevante foi o gabarito, que a partir do estudo detalhado de Santos
(2022) comprovou-se uma sucessdo de modificagdes normativas, especialmente com as Leis
Complementares n° 62/2003, n°® 74/2008 e n° 132/2014, cujas distor¢des tiveram inicio ainda nos anos
1970, com a Lei n° 466, Resolucdo n° 38/1977 e Decreto n°® 154/1999, criando uma “colcha de retalhos”
na legislacdo urbanistica e dificultando seu cumprimento por parte dos 6rgdos de licenciamento (Diniz,
2003; Franca, 2020). Mas, essas modificacdes garantiram oportunidades a reprodugdo do capital
imobiliario, a partir da ampliagdo da quantidade de pavimentos permitidos para constru¢ao (Santos,
2022).

Dois anos apo6s a promulgacao do Plano Diretor (2000), cujo limite de construgdo era delimitado
pelo CA, a Lei Complementar no 058/2002 revogou os Coddigos de Obras e Urbanismo (Leis
Complementares n°43 e 44/2000), em virtude de inconsisténcias. Nisso, os Codigos de Obras e de
Urbanismo de 1966 e decretos correlatos voltaram a vigorar, ainda que discrepantes com a realidade
atual, desencadeando entraves na aplicagdo (Franga, 2020). Diante disso, a Lei no 466/1976 foi
restituida, que limitou o gabarito das edificacdes em até 12 pavimentos. Em 2003, a aprovacdo da Lei
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Complementar no62 “ndo deixava claro a limitacdo de pavimentos e por essa razdo houve grande
incidéncia de verticalizagdo”, especialmente nos bairros Jardins, Grageru ¢ Farolandia (Santos, 2022,
p.85).

Apbs cinco anos desse periodo de “indefinicdo no gabarito” como batiza (Santos, 2022), a Lei
Complementar no 74/2008 ampliou o gabarito para 16 pavimentos nas edificagdes que utilizassem os
pavimentos térreo € o primeiro para lazer, servigos, comércio e areas comuns, sendo que os demais
poderiam ser pavimento-tipo de unidades residenciais, servi¢os ou hotelaria. A Lei Complementar no
132/2014 (vigente até 26/11/2018) foi aprovada na tentativa de sanar esses impasses, unindo em uma lei
as determinagdes de gabarito dos bairros Coroa do Meio (4 pavimentos na Orla e 8 pavimentos nas
demais quadras), Atalaia (8 pavimentos na Orla e 12 e 16 pavimentos nas demais quadras), ZEU (02
pavimentos) e demais bairros 16 pavimentos, conforme a Lei Complementar no 74/2008. Por fim, o
Decreto no 5.821/2018, revoga as leis anteriores, retornando a vigéncia os Codigos de Obras ¢ de
Urbanismo (Leis Complementares no 43 ¢ 44/2000) e prevalecendo o CA como delimitador de gabarito
das edificagdes (Santos, 2022).

De fato, essas determinagdes marcam contrastes da verticalizagdo. Os empreendimentos de menor
porte, com até 4 pavimentos (52 condominios) e 8 pavimentos, estdo concentrados em bairros que
abrigam familias de média renda, na zona norte (Porto D’Antas, Industrial, Santo Antonio, Soledade),
oeste (Ponto Novo, Jabotiana) e sul (Coroa do Meio, Farolandia, Inacio Barbosa, Sdo Conrado, Marivan
¢ Aruana). Os condominios verticais com gabaritos acima de 12 pavimentos estdo em bairros proximos a
equipamentos como os shoppings Riomar ¢ Jardins e as amenidades naturais, como o Rio Sergipe e a
faixa ocednica: 13 de Julho, Jardins, Grageru, Luzia, Farolandia e Atalaia. Sem duvida, a Complementar
no 74/2008 fortaleceu a atuacdo do mercado imobilidrio, ampliando a quantidade de pavimentos e
consequentemente, do nimero de unidades residenciais, na maior parte dos 196 empreendimentos com
13 a 16 pavimentos nesses bairros (Mapa 8§ e Tabela 6).

Bairre Oad 5a8 9a12 13al6 Maisde ST Total
16
Leste 13 de Julho - - - 10 2 - 12
Cirurgia E = = 1 2 E |
Jardins - 1 - 65 14 - 80
Grageru 2 - 19 4 - 25
Luzia - 1 2 21 4 1 29
Salgado Filho* = 1 z 5 2 B 8
Sdo José “ iz 3 T z 3
Suica 1 - 2 - - 3
Norte Bugio - 1 - - - - 1
Cidade Nova 3 = = & i 3
Industrial 2 2 - - - o 4
Porto I) Antas 1 1 - 2
Santo Antdnio - 1 - - - - L
Santos Dumont 2 - Z T = 3 2
Soledade 1 1 - 2
Qeste América = 1 | - - 2
Jabotiana 7 2 4 5 = E: 18
José Conrado de Aratijo 1 « o - & 1
Ponto Novo - 4 - 5 s ¥ 9
Siqueira Campos - - - | - - 1
Sul Aruana i 3 2 - 2 5
Atalaia 1 13 1 27 = - 42
Coroa do Meio* 4 24 1 - 1 30
Farolandia*® 9 8 7 20 - 2 52
Inicio Barbosa* 10 4 2 2 = 1 19
Sdo Conrado 4 - = = & F: 4
Marivan 3 - - - - - 3
Santa Maria 1 1 - = s 4 2
Total geral 52 68 17 196 26 5 364

*Nesses bairros, ha empreendimenlos sem informacgdo, totalizando 5
empreendimentos.

Tabela 6 - Aracaju, Condominios Verticais, Porte do empreendimento por gabarito, 2000 — 2020. Fonte:
CEPUR, 2023; 2024; Santos, 2022; Frang¢a, 2019. Elaboragao propria.
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Mapa 8 - Aracaju, Condominios Verticais, Quantidade de Pavimentos, 2000 — 2020

Assim, as normas urbanisticas, que deveriam controlar o adensamento e a expansao urbana, t€ém
servido para agravar a segregacdo socioespacial, fomentando a verticalizagdo em areas sem
infraestrutura e servigos publicos, como o Jabotiana. Nesse sentido, ¢ urgente a efetivagdo de uma
legislagdo que considere o adensamento populacional e a capacidade de infraestrutura, saneamento
ambiental e mobilidade, para garantir qualidade de vida para todos.
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CONCLUSAO

Desde 2000, Aracaju experimentou um modo de crescimento que tem configurado a
implosdo-explosdo urbana, que aprofundou a segregagdo social, resultando para os mais pobres
dificuldades de acesso aos servicos publicos e infraestrutura. Por outro lado, o fortalecimento da
autossegregacdo da populagdo com rendimentos mais elevados, em espagos de moradia fechados,
dotados de seguranca, marca uma cidade heterogénea, com formas habitacionais diversas em func¢ao dos
niveis de renda.

A selegdo das areas para atuagao do capital imobiliario tem relagdo com a concentragdo prévia de
populagdo de maior renda e maior disponibilidade de infraestrutura, comércio e servigos, como ocorre
nos bairros situados na faixa litordnea e as margens dos Rios Sergipe e Poxim (13 de Julho, Jardins,
Coroa do Meio e Atalaia), em fun¢do da exploragdo do potencial paisagistico. Nesses bairros, a
constru¢do de grandes torres permitiu maior lucratividade, em funcdo da ampliagdo do numero de
unidades habitacionais em um terreno. Essa fragmentagcdo fundiaria, proporcionada a partir da
institui¢do do condominio, tornou-se fundamental no avango das relagdes capitalistas de producao do
espacgo.

Por outro lado, o setor imobiliario pouco se interessou por atuar em bairros da zona norte,
assinalados por uma ocupacdo popular, com assentamentos precarios, face a “reduzida lucratividade”,
como aponta esses agentes, embora haja participacdo desse setor na produgdo habitacional subsidiada
pelos programas PAR e PMCMV.

Na capital sergipana, algumas construtoras locais de médio e grande porte se associaram as de
escala nacional e regional, ou entre firmas locais e regionais, trazendo ampliacdo na gama de oferta de
produtos para diferentes classes sociais, em diversos bairros. As de pequeno porte direcionam seus
produtos a um publico de renda menor, em areas periféricas ao norte ¢ oeste, sem infraestrutura e
acessibilidade, usando estratégias de captacdo de renda fundiaria apds a instalacdo dos primeiros
empreendimentos. Nesses casos, a maximizacgdo da renda, pela apropriagdo dos beneficios incorporados
pelo Estado, consiste em implantar empreendimentos fechados, em bairros distantes das areas centrais e
aguardar a valorizagdo (Harvey, 1980).

Os condominios verticais destinados as classes de renda mais elevada estdo concentrados na
porcdo leste, sobretudo entre os bairros 13 de Julho, Jardins e Grageru, e ao sul, Farolandia e Atalaia.
Nas areas proximas ao Centro e as margens do Rio Sergipe, os apartamentos tém padrdo AAA e AA, e a
medida que vdo se afastando desses bairros, apresentam dimensdes menores dos apartamentos,
consequentemente, destinando-se aos grupos de renda média. Além das diferentes caracteristicas da
localizagdo e de publicos-alvo, a diversidade de incorporadoras ¢ de padrdes construtivos, resultaram na
qualidade dos materiais, tamanho e atributos internos: area util, area dos comodos, numero de quartos ¢
de banheiros.

Assim, observa-se em Aracaju, que a verticalizacdo ocorre de forma heterogénea nos seguintes
eixos como 13 de Julho/Jardins/Grageru, Inacio Barbosa/Sao Conrado, Farolandia/Atalaia, Luzia/Ponto
Novo, Jabotiana, Industrial/Santo Antonio. Alguns desses, como o Jabotiana, Luzia, Ponto Novo, Sio
Conrado e Atalaia foram marcados pela modificagdo da paisagem horizontal imperada pelas residéncias
unifamiliares, que foram, ao longo desses 20 anos, trocadas por torres de edificios.

Contudo, os impasses e contradicdes da legislagdo urbanistica influenciaram no processo de
verticalizagdo da capital sergipana, cujos indices de controle de uso e ocupagdo do solo permitiram o
acesso e apropriagdo de determinadas areas, somando-se a realizacdo de obras e intervengdes publicas,
especialmente no tocante ao sistema viario ¢ implantagdo de equipamentos coletivos. Esses elementos,
sem duvida, foram determinantes para a escolha das areas apropriadas pelo mercado imobiliario para
constru¢do de condominios verticais, ampliando possibilidades de reprodugdo do capital, mas ferindo o
cumprimento da fung¢do social da cidade e, especialmente a democratizagdo do acesso a terra urbanizada.

NOTAS

1- Metodologia adotada nos estudos de Franca (2019), cujos a classificagdo foi adotada a partir de
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entrevista concedida pelo empresario/dono de uma corretora de imoveis da capital.

2- Essa determinacdo deveria ser aplicada em toda a cidade, exceto ao longo da Orla Maritima, as
margens da Avenida Santos Dumont, cuja Lei no 604/1978 instituiu que os prédios ali deveriam conter,
no maximo, 04 pavimentos.

DISPONIBILIDADE DE DADOS

Nao aplicavel.
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