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RESUMO: O presente artigo apresenta reflexdes acerca da paisagem urbana teresinense e
das transformagdes motivadas pela expansao do processo de verticalizagdo. Nesse sentido,
o0 objetivo geral desta investigacao se constituiu em analisar as transformagdes na paisagem
urbana decorrente do processo de verticalizagdo na cidade de Teresina do século XX ao
século XXI. Para tal, o percurso metodoldgico desenvolve-se em quatro etapas. A primeira
constituiu-se no delineamento tedrico-conceitual a partir da leitura de textos diversos. A
segunda etapa trata do levantamento de fontes documentais através de visita técnica em
diversos orgaos de Teresina. A terceira etapa refere-se a tabulacdo dos dados coletados
visando a construg¢do de graficos e tabelas, assim como a producdo de mapas utilizando
o software QGIS 2.14. A quarta etapa trata da discussdo dos dados para apresentagdo
dos resultados finais. Os dados da investigagdo evidenciaram a maior concentracdo de
edificacdes verticais na regido Leste de Teresina, devido a maior concentragio de servigos e
infraestrutura oferecidos. Os promotores imobilidrios sdo, em sua maioria, responsaveis pela
valorizacao dessa area. Mas tem ocorrido, na ultima década, a intensificagdo do processo
de descentralizagdo da verticalizagdo para outras areas da cidade, principalmente para as
regides Sul, Sudeste e Centro-Norte. Conclui-se que a expansdo urbana e a dinamica do
processo de verticalizacdo, que contribuem para transformagdes expressivas na paisagem
urbana de Teresina, encontram-se presentes em todas as regides administrativas.
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ABSTRACT: This article presents reflections about the Teresina urban landscape and the
transformations motivated by the expansion of the verticalization process. In this sense, the
general objective of this investigation was to analyze the transformations in the urban landscape
resulting from the verticalization process in the city of Teresina from the 20th to the 21st century.
For this purpose, the methodological path is developed in four stages. The first stage is consisted
of the theoretical-conceptual design based on the reading of different texts. The second stage
deals with the documentary sources collection through a technical visit to various agencies in
Teresina. The third step refers to the collected data tabulation aiming at the graphs and tables
construction, as well as the maps production using the QGIS 2.14 software. The fourth stage
deals with the discussion about data for the presentation of the final results. The investigation
data showed the highest vertical buildings concentration in the eastern region of Teresina, due to
the high concentration of services and infrastructure offered. The property developers are, for the
most part, responsible for the valorization of this area. However, in the last decade, there has been
an intensification of the process of decentralization of verticalization to other areas of the city,
mainly to the South, Southeast and Center-North regions. It is concluded that urban expansion
and the verticalization process dynamics which contributes to expressive transformations in the
urban landscape of Teresina are present in all administrative regions.

Keywords: Verticalization. Urban landscape. Teresina.

RESUMEN: El presente articulo presenta reflexiones acerca del paisaje urbano teresinense y de
las transformaciones motivadas por la expansion del proceso de verticalizacion. En ese sentido, el
objetivo general de esta investigacion se constituyo en analizar las transformaciones en el paisaje
urbano resultante del proceso de verticalizacion en la ciudad de Teresina del siglo XX al siglo
XXI. Para ello, el recorrido metodologico se desarrolla en cuatro etapas. La primera se constituy6
en el delineamiento tedrico-conceptual a partir de la lectura de textos diversos. La segunda etapa
trata del levantamiento de fuentes documentales a través de visita técnica en diversos 6rganos de
Teresina. La tercera etapa se refiere a la tabulacion de los datos recopilados para la construccion
de graficos y tablas, asi como la produccion de mapas utilizando el software QGIS 2.14. La
cuarta etapa trata de la discusion de los datos para presentacion de los resultados finales. Los
datos de la investigacion evidenciaron la mayor concentracion de edificaciones verticales en la
region Este de Teresina, debido a la mayor concentracion de servicios € infraestructura ofrecidos.
Los promotores inmobiliarios son, en su mayoria, responsables de la valorizacion de esa area.
Pero en la ultima década se ha intensificado el proceso de descentralizacion de la verticalizacion
hacia otras areas de la ciudad, principalmente hacia las regiones Sur, Sudeste y Centro-Norte. Se
concluye que la expansion urbana y la dindmica del proceso de verticalizacion, que contribuye
para transformaciones expresivas en el paisaje urbano de Teresina, se encuentran presentes en
todas las regiones administrativas.

Palabras clave: Verticalizacion. Paisaje urbano. Teresina.
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INTRODUCAO

A producdo vertical consiste em uma forma de crescimento da cidade na qual
os agentes produtores interferem de forma significativa nas transformagdes espaciais
através da expansdo urbana, da valorizacdo dos terrenos, do marketing urbano e da
ampliacao dos lucros. De acordo com Ramires (1998, p.2), “a verticalizagdo pode ser
apontada como um exemplo de materializacdo das transformacdes técnicas que atingem
a cidade contemporanea de forma contundente”, contribuindo para uma nova conjuntura
estrutural em decorréncia das modificagdes na paisagem urbana. De acordo com Cullen
(1983 citado por MOURA; CAVALLI, p.26), “[...] a paisagem urbana ¢ a arte de tornar
coerente e organizado, visualmente, o emaranhado de edificios, ruas e espagos que
constituem o ambiente urbano”. A paisagem urbana de Teresina vem sofrendo grandes
transformagodes motivadas pela expansao da cidade em decorréncia do aparecimento de
novos empreendimentos verticalizados.

Soares e Ramires (1995) explicam que o processo de verticalizagdo contribui para
transformagdes na paisagem urbana, tanto nos aspectos morfologico e funcional, como
também quanto ao contetdo social. Dessa forma, o crescimento vertical contribui para a
expansao da cidade, sendo considerada a melhor op¢ao de ocupagao do solo urbano, pois,
nesse modelo, hd adensamento populacional e das construgdes, ¢ localizagdo proxima
a infraestrutura ja instalada (VIANA, 2013), a exemplo do que ocorreu em Teresina,
especialmente nos ultimos quarenta anos com a consolidagao da verticalizagao.

Dessa forma, o objetivo geral da pesquisa ¢ analisar as transformagdes na paisagem
urbana decorrentes do processo de verticalizagdo na cidade de Teresina, do século XX
ao século XXI. E os objetivos especificos sdo: a) descrever o contexto historico da
verticalizag¢do e as modificagcdes na paisagem urbana, enfatizando agentes produtores do
espago urbano; b) verificar a dindmica e a espacializacdo do crescimento vertical em
Teresina — Piaui, destacando as tendéncias de crescimento.

A verticalizacdo, como reflexo da urbanizagdo, modifica o desenho da cidade.
Essas alteracdes produzem e reproduzem o espaco urbano de maneira singular, ou seja,
0 crescimento quantitativo e espacial apresenta peculiaridades que, ao longo de seu
processo, alteram a paisagem urbana e o modo de viver nas cidades (TOWS; MENDES,
2011). Dessa forma, sera feita uma descricdo das modificagdes ocasionadas na paisagem
da cidade de Teresina decorrentes dos processos de verticalizagao.

METODOLOGIA

A metodologia de desenvolvimento do estudo (Figura 1) foi dividida em quatro
etapas. A primeira constituiu-se no delineamento tedrico-conceitual a partir da leitura
de textos diversos como livros, periddicos cientificos, teses, dissertacdes, monografias,
materiais cartograficos e documentos oficiais que versavam sobre a verticalizagdo, a
paisagem, o espaco urbano, entre outros temas.
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DELINEAMENTO TEORICO-CONCEITUAL

il

Fonte: Pesquisa direta (2018). /n: Sousa (2018).

Figura 1. Diagrama dos procedimentos metodologicos da pesquisa.

Os autores que nortearam os estudos de temas relacionados a Geografia urbana,
a paisagem e a verticalizagdo foram: Tows e Mendes (2011); Maximiliano (2004); Ab’
Saber (2003); Ramires (1998); Soares e Ramires (1993); Santos (1988); Harvey (1980),
entre outros. Quanto aos estudos sobre a verticalizacdo de Teresina destacam-se: Sousa
(2018); Carvalho (2015); Viana (2013; 2003); Dias (2003); Lima (2001); Aratjo (1992);
Abreu (1983), entre outros.

A segunda etapa trata do levantamento de fontes documentais através de visita
técnica em diversos 6rgdos de Teresina, como também o registro fotografico de areas
com expansao vertical. A terceira etapa refere-se a tabulagao dos dados coletados visando
a construcao de graficos e tabelas, assim como a producao de mapas utilizando o software
QGIS 2.14. A quarta etapa trata da discussdo dos dados (através de texto escrito) para
apresentagao dos resultados finais.

PAISAGEM URBANIZADA E VERTICALIZADA

Para Santos (1988, p. 61), paisagem ¢ “tudo aquilo que ndés vemos, 0 que nossa
visdo alcanga, [...]. definida como o dominio do visivel, aquilo que a vista abarca. Nao
¢ formada apenas de volumes, mas também de cores, movimentos, odores, sons, etc”. O
termo paisagem, tanto pode se referir a uma porcao da superficie terrestre, como ao aspecto
visivel de uma area, sendo neste caso, a fisionomia, aparéncia e imagem das formas.

“A paisagem ¢ um conjunto heterogéneo de formas naturais e artificiais; ¢ formada
por fracdes de ambas, seja quanto ao tamanho, volume, cor, utilidade, ou por qualquer outro
critério” (SANTOS, 1988, p. 65). Quando entendida como uma porg¢ao da superficie terrestre,
¢ estudada a partir de uma concepcao materialista e, particularmente, sistémica, privilegiando
as relagoes e os fluxos entre os atributos fisicos-naturais e humanos de uma area.

Da outra forma, uma vez entendida como imagem, a paisagem ¢ estudada recorrendo-
se a uma analise de cunho sociocultural e fenomenologico, em que se privilegia o sujeito
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e a representagdo visual e sentimental que ele faz do territdrio. Nessa perspectiva, a
paisagem se constitui em uma representagao simbolica do territorio, embora seu arranjo
seja constituido pela combinagdo de objetos e estruturas naturais e sociais, que sdo
elementos concretos.

Esse paralelismo teorico entre objetividade e subjetividade dotou a paisagem de
uma amplitude conceitual abrangente (global), de natureza integradora e de um amplo
conteudo epistemoldgico, que agrega técnicas, procedimentos e ferramentas de analises
espaciais, capazes de quantificar e qualificar, de modo integrado, fendmenos e processos
geograficos de diversas naturezas.

A utilizagdo tedrico-metodoldgica deste conceito na area Geografia, tem ocorrido
de maneiras distintas ¢ em diferentes tipos de aplicacdes e interpretacdes geograficas,
inclusive, pautada no uso das geotecnologias espaciais, para mapear ¢ modelar as
homogeneidades fisiondmicas e descontinuidades espaciais das unidades territoriais,
voltando-se, sobretudo, para o diagnostico morfoldgico com a finalidade de subsidiar
politicas de ordenamento do territorio e gestdo ambiental.

Segundo Maximiliano (2004), o conceito de paisagem fornece uma visao integrada
na interpretagao dos elementos e processos geograficos, favorecendo o estudo do ambiente
em classes hierarquizadas, de diferentes escalas de grandeza, do global ao local, a partir
dos principios de homogeneidade e diferenciagdo de variaveis fisiondmicas, morfologicas
e funcionais dos elementos e processos (descontinuidades paisagisticas), em que ¢
possivel identificar a variedade de relagdes dos niveis internos de uma paisagem, suas
funcionalidades e interagdes com o meio exterior.

Cada cidade acumula uma sucessao de paisagens, que podem ser consideradas como
“[...] heranga de processos fisiograficos e biologicos, e patrimdnio coletivo dos povos
que historicamente as herdaram como territorio de atuacdo de suas comunidades” (AB’
SABER, 2003, p. 9). Desse modo, a cidade ¢ tdo processual quanto ¢ a paisagem e sua
antropizagao. Isso porque as inter-relagdes entre cada elemento (relevo, clima, hidrologia,
solo, infraestrutura artificial, etc.), como destes com o homem e, vice-versa, ocorre dentro
de uma légica multitemporal e processual, em que o tempo nao ¢ apenas uma ordem
cronoldgica, € um processo, o que Bertrand (2009) denomina de “tempo processo”. Uma
ordem processual e gradativa, da qual participam atores e agentes sociais € naturais, 0s
sistemas naturais (clima, hidrografico, geomorfoldgico, biogeografico e pedologico) e os
sistemas antropicos (politico, econdmico, social e cultural).

Em seu estudo sobre a cidade, Harvey (1980) defende a ideia do estudo geografico
dessa forma espacial a partir da triade forma-espago-processo. O que preocupa Harvey
ndo ¢ entender o espaco da cidade em si, mas o que as diferentes praticas humanas criam
ao fazer uso das distintas conceituagdes de espaco. O espaco, neste caso, € apenas 0 meio
através do qual ¢ possivel entender o fenomeno do urbano e as formas que as cidades
assumem. A cidade ¢ a escala espacial e a forma por ela assumida é determinada pelos
processos passados e atuais, a exemplo dos processos que contribuiram para o crescimento
vertical e para as modificagdes na paisagem urbana de Teresina, capital do Piaui.
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CRESCIMENTO VERTICAL E TRANSFORMACOES NA PAISAGEM URBANA
DE TERESINA (PI)

O processo de verticalizacdo de Teresina-Piaui foi introduzindo no cendrio da capital
piauiense na década de 1970, na regido central da cidade, especificamente no bairro Centro, se
expandindo posteriormente para os bairros Cabral, Ilhotas e Frei Serafim. Esses edificios eram
utilizados, principalmente, pelos 6rgaos publicos ou empresariais na tentativa de concentrar
0s servicos, € em menor propor¢do para fins residenciais, pois o que estava em evidéncia
nesse periodo era a produgdo de edificios publicos e comerciais. Foram construidos de forma
aleatoria e sem nenhuma organizacdo. Para Viana (2003, p. 65), “[...] este fato decorria devido
a auséncia de uma estratégia de mercado por parte dos agentes imobiliarios”.

Na década de 1970, foi constatado que a regido Centro possuia 60 edificios, em sua
maioria concentrados nos bairros Cabral, Centro, Frei Serafim e Ilhotas, caracterizando o
vetor Centro-Leste de tendéncia alta. A regido Leste possuia 10 edificios localizados nos
bairros Sao Cristovao e Morada do Sol. Na regido Sudeste e Norte, ndo houve construgao
de empreendimento nesse periodo (TERESINA, 2014).

Pode-se afirmar que os empreendimentos verticais a partir de quatro pavimentos mais
antigos de Teresina estdo localizados nestas duas regides administrativas (Centro-Norte e
Leste), prédios estes com datas que partem dos anos de 1970. E possivel observar que os
prédios mais antigos que se encontram na regido Centro-Norte da cidade foram construidos
com a finalidade de abrigar 6rgaos publicos e comerciais. Viana (2003, p. 66) afirma que:

A segunda metade da década de 1970 marcou o inicio do processo de produgio
verticalizada em Teresina (re)direcionando o processo de produgao, apropriagdo
e consumo do espaco urbano de acordo com a ldgica da producdo socioespacial
imobilidria, possibilitando o desdobramento de uma nova dinamica da cidade,

profundamente marcada pela produgdo de edificios comerciais na zona Centro.

Ao analisar os relatérios da Prefeitura Municipal de Teresina (2010; 2013; 2016
e 2018) e as afirmagdes de Viana (2003) com o campo fotografico, ficam confirmadas
as afirmativas, pois este ultimo revelou que muitos prédios ainda sdo utilizados por
orgdo publicos e comerciais. No entanto, ao percorrer no sentido bairro Cabral e Ilhotas,
verificou-se que alguns prédios que datam do periodo entre 1970 e 1980 sdo residenciais.
A Figura 2 apresenta alguns edificios que se enquadram no recorte temporal analisado.
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Fonte: Google Street View (2018). In: Sousa (2018).
Figura 2. Fotografias de prédios da década de 1970 em Teresina-PI.
A: Palacio do Comércio, 1976; B: Ed. Dom César, 1978.

O Palécio do Comércio, datado de 1976 ¢ considerado um dos prédios mais antigos
do centro da cidade de Teresina, se destacando pela quantidade de pavimentos. Ainda
em funcionamento, estd localizado em uma 4rea de grande movimentagdo de pessoas.
Cumpre destacar que os prédios verticais localizados no centro comercial de Teresina
abrigam, em sua grande maioria, além de pontos comerciais, escritorios de diversos tipos
de servigos. Foi possivel observar na pesquisa de campo, que de acordo com a area em
que o prédio foi construido, 0 mesmo possui fungdo diferenciada.

Os prédios do bairro Centro, localizados nas diregdes sul e oeste, sdo principalmente
comerciais e de prestadores de servigos. Na maioria destes, o primeiro pavimento possui
pontos comerciais, muitas vezes segmentado em vdrias lojas com produtos e servigos
diferentes e os demais pavimentos superiores abrigam escritorios. Nos prédios localizados
nas dire¢des norte e leste do bairro Centro de Teresina funcionam principalmente hospitais
e clinicas, visto que a area ¢ considerada um polo de saude de exceléncia, sendo que
poucos prédios possuem a fung¢ao residencial.

J& nos bairros Cabral, Frei Serafim e Ilhotas (Figura 3) predominam os edificios
residenciais. Outro aspecto importante a destacar ¢ a quantidade de pavimentos que
predominam nas construgdes dos anos de 1970, sendo que estes foram construidos em
sua maioria com quatro pavimentos, principalmente aqueles com fun¢do residencial,
como foi possivel observar nos dados da Prefeitura Municipal de Teresina (2010; 2013;
2016 e 2018). Dias (2003) aponta essa tendéncia e afirma que o aumento das construgdes
verticais a partir da década de 1970 mostra uma nova tendéncia de urbanizagao e alteragao
da paisagem urbana de Teresina.
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Fonte: Juscelino Reis (2016). In: Sousa (2018).
Figura 3. Fotografia de prédios no bairro Ilhotas proximo a orla do rio Poti, regido Centro-Norte (a

esquerda) e na regido Leste (2 direita) de Teresina-PI.

A expansdo de Teresina também se direcionou para a regido Leste. Assim, segundo
afirma Carvalho (2015, p. 82), na década de 1970, Teresina comegava a ganhar producdes
arquitetonicas modernas, com residéncias de pessoas com maior renda que herdavam
“valores culturais” de outros estados, nos quais o “estilo moderno” estava consolidado,
sendo que a maioria das “residéncias modernas” se concretizaram no centro da cidade,
proximas da avenida Frei Serafim e do bairro Ilhotas.

Os dados da Prefeitura Municipal de Teresina (2018) apontam que entre 1971 a
1980, existiam cinquenta e um (51) prédios com quatro pavimentos dispostos na cidade
de Teresina. A Figura 4 mostra que nesse intervalo temporal ja € possivel encontrar as
primeiras construcdes verticais na regido Leste de Teresina, tal como € possivel observar
uma primeira tendéncia de construgdes verticais a se direcionarem em dire¢do a orla
do rio Poti mesmo em numero restrito. Esta Figura mostra uma visdo diferenciada da
distribuicdo espacial dos prédios verticais a partir de quatro pavimentos através do
mapeamento de densidade ou de Kernel.
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Fonte: IBGE (2015); PMT (2016). Organizacdo ¢ Geoprocessamento: Sara Raquel C. T. de Sousa (2021).
Figura 4. Mapa de tendéncias de expansdo da verticalizagdo de Teresina — PI (1971 — 1980).

Nesses mapeamentos, sdo percebidas as manchas de densidade de acordo com o numero
de prédios construidos, assim como se observa que a tendéncia de verticalizacao ainda ¢
pouco expressiva na cidade de Teresina, estando concentrada em sua grande maioria na regiao
Centro-Norte. Levando em considerag@o o estudo de Carvalho (2015), € possivel constatar
que as primeiras construgdes verticais da regido Leste de Teresina datam a partir de 1970.

A Figura 4 mostra claramente a tendéncia inicial de densidade de prédios em
determinadas areas da cidade de Teresina. A regido Centro-norte apresenta-se, desde meados
de 1970 como areas de elevado valor, sendo que na atualidade a regido Leste se consolidou
como area mais valorizada da cidade. De acordo com a Construtora Morar Bem (2016), o
valor por metro quadrado (m?) na regido Leste ¢ o mais alto da capital, dependendo do local,
pode chegar até R$ 9.500,00, no caso de avenidas como a Av. Nossa Senhora de Fatima.

Na década de 1980, vao surgindo edificios em outras regides da cidade, mas de
forma timida. A regido Centro continuava caracterizando-se como um vetor de tendéncia
alta, onde foram construidos 48 edificios localizados nos bairros Ilhotas, Frei Serafim e
Centro (PMT, 2014). Deve-se destacar que nos anos de 1980 ocorreu “[...] uma maior
atuacdo dos promotores imobilidrios no crescimento vertical” (VIANA, 2013, p. 79).

Na regido Leste, percebeu-se a intensificacdo de empreendimentos luxuosos na década
de 1980. Devido a atuagao dos proprietarios imobiliarios, essa drea comegou a ser valorizada.
Essa intensificacdo ocorreu, de acordo com Lima (2001), devido ao interesse do capital
incorporador que busca mudangas no uso do solo prezando o lucro, sendo que esse interesse
leva a modifica¢des na paisagem urbana de Teresina. Segundo Carvalho (2015, p. 87):
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Na primeira metade da década de 1980 em Teresina, ocorreu a construgdo
do Rio Poti Hotel, no bairro Frei Serafim, este foi produzido em um local
proximo a zona Leste. Esse espaco urbano possui melhor acessibilidade,
ventilagdo, temperaturas mais agradaveis devido a proximidade da orla do rio
Poti. Deve-se lembrar que esse atrativo decorre do fato de Teresina possuir
altas temperaturas. Esse foi um dos fatores determinantes para aquisi¢do de
edificagdes nesses locais pelas classes de maior poder aquisitivo, assim como

contribuiu para expansdo da verticalizagdo para zona Leste.

A regido Leste torna-se um atrativo, especialmente em decorréncia da construgdo do
Campus Universitario (UFPI) e da instalag@o de infraestrutura e acesso as outras areas da cidade.
Aregido central foi perdendo atrativo para novos empreendimentos habitacionais em decorréncia
da saturacdo do espago com a intensificagdo do uso comercial e da prestacdo de servigos, assim
como devido ao elevado preco da terra. Assim, esses empreendimentos ganham novas diregdes.

Assim, no tocante ao periodo entre 1981 a 1990, ¢ possivel observar um aumento
significativo nos empreendimentos verticais na cidade de Teresina. De acordo com a
Figura 5, € possivel observar uma elevagdao do niimero de prédios nos bairros Ilhotas e
Cabral, tal como se observa o surgimento de bairros “nobres” (ARAUJO, 1992).
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Fonte: IBGE (2015); PMT (2016). Organizagdo e Geoprocessamento: Sara Raquel C. T. de Sousa (2021).
Figura 5. Mapa de tendéncias de expansdo da verticalizagdo de Teresina—PI (1981- 1990).

Ciéncia Geogrdfica - Bauru - XXVII - Vol. XXVII - (2): Janeiro/Dezembro - 2023 657



Bartira Araujo da Silva Viana * Liriane Gongalves Barbosa *
Sara Raquel Cardoso Teixeira de Sousa * Nadja Rodrigues Carneiro Vieira

No recorte temporal de 1981 a 1990, foi possivel observar um aumento de mais
setenta e seis (76) prédios com pavimentos a partir de quatro, sendo dezesseis (16) na
regido Leste de Teresina. Araujo (1992) defende que a década de 1970 foi o marco da
expansao de Teresina em dire¢do a regido Leste, destacando as construcdes de alto padrao
nessa area. Aponta ainda que o desenvolvimento dessa regido deve-se também ao fato da
constru¢do da Universidade Federal do Piaui (UFPI) em 1973, visto que os salarios dos
professores na época permitiram que estes consumissem moradias de alto padrao.

Este autor aponta que este fato isolado nao foi determinante para a construgao de prédios
de alto padrao na regido Leste, visto que os promotores imobilidrios atrairam consumidores para
esse tipo de empreendimento dando énfase as condi¢oes de micro clima local e especulando-se
que esta seria a “zona nobre” da capital, atraindo assim a populagao de alto stafus para a area.
Assim, de maneira significativa, tem-se a ocupagao dos bairros com tradi¢ao de construgao de
prédios de alto padrdo a ponto de encontrar-se nesta area 0 m* mais caro da cidade de Teresina.

E cada vez maior a valoriza¢io dos prédios verticais, no entanto, outros fatores atraem
compradores para esse tipo de moradia. A reportagem da Revista Cidade Verde (CRESCIMENTO
VERTICAL, 2016) revelou, através de entrevista com moradores de apartamentos, que estes
escolheram esse tipo de moradia por ser mais seguro. Nos apartamentos, a seguranga ¢ maior por
conta das guaritas dos condominios e por estes sempre possuirem moradores presentes em casa
durante o dia, permitindo que o local tenha sempre fluxo de pessoas.

Costa, Vieira e Viana (2016) afirmam que o marketing publicitario também contribui
para a constru¢do de novos empreendimentos verticais tal como permite a valorizagdo do
mesmo. Ainda de acordo com estas autoras:

O material publicitario [...] representa estratégias utilizadas para atrair investidores de
edificagdes verticais, especialmente na zona Leste da capital do Piaui. Sdo materiais
que divulgam as vantagens de se morar em edificios completos, com elevadores,
saldo de festas, guarita de seguranga, portdo eletronico, garagens e toda infraestrutura
necessaria para se morar com qualidade e seguranga. Os folders trazem vantagens
dos empreendimentos. Estes utilizam como estratégia de marketing frases que
tornam seus empreendimentos atrativos para seus compradores como: “Mostre que
vocé nasceu para ser felizardo” ou “Venha viver no lugar mais nobre da cidade”
(COSTA; VIEIRA; VIANA, 2016, p. 229, grifo do autor).

O marketing contribui como atrativo para os compradores de apartamentos na regiao
Leste da cidade de Teresina. Isso mostra a influéncia dos agentes imobiliarios na valoriza¢ao
de determinadas areas da cidade de Teresina. No entanto, na atualidade, esse tipo de
marketing contribui de maneira significativa para a expansao das areas verticalizadas.

Outro fator que favoreceu a valorizacao da regido Leste de Teresina foi a construcao
dos dois shoppings centers. Os mesmos permitiram aos moradores da regido a utilizagdo
de servigos basicos, contribuindo para a resolugdo de problemas do cotidiano sem a
necessidade de deslocar-se a regiao central da cidade. Segundo Carvalho (2015, p. 101):
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Essa localidade foi valorizada devido a instalagdo de dois “shoppings” nos
anos 2000, otimizando o setor comercial da cidade e amenizando a demanda
do Centro de Teresina. Fatores esses que favoreceram uma diminui¢do do

interesse por parte dos empreendedores imobilidrios.

Os dados da Prefeitura Municipal de Teresina (2010) revelam também que ap6s a construcao
dos shoppings na regiao Leste, novos prédios comerciais foram construidos nessa regiao nos anos
seguintes, com diversas salas comerciais prestando servigos variados em um mesmo espago, como
consultorios, sala de aula de linguas, dentre outros servigos. Esses prédios comerciais comegaram
a ser construidos em areas que antes predominavam apenas prédios residenciais.

A consolidagdo do processo de verticalizagdo em Teresina ocorreu na década
de 1990, sendo caracterizada pela construcdo de edificios luxuosos, acima de 10
pavimentos, estes concentrados na regido Leste da cidade. A intensificacdo do processo
de verticalizagdo que ocorreu nos anos 2000, principalmente nesta regido, decorreu da
estabilidade econdmica que vivenciava o pais ¢ a capital do Piaui desde a década de 1990.
Nesse periodo, o “produto” edificio ja pertencia ao cotidiano da populacdo teresinense
e o mercado imobilidrio continuava planejando as suas a¢des de investimentos (LIMA,
2001). Isso levou ao aumento significativo na constru¢do de edificios verticais na cidade.

No recorte temporal de 1991 a 2000, as constru¢des mantém um padrao concentrado
na regido Centro-Norte e Leste, em areas proximas a orla do rio Poti (no caso da regido
Centro-norte) e nas proximidades das principais avenidas da regido Leste proximos aos
shoppings. No que diz respeito ao recorte espacial de 2001 a 2010, ¢ possivel observar
que a regido Leste continua registrando o maior niimero de empreendimentos verticais,
assim como nos periodos anteriores. Com o processo de descentralizacdo das atividades
comerciais para outras regides da cidade, as construgdes verticais com fun¢ao comercial
aumentaram consideravelmente nesta regido no recorte temporal analisado, a exemplo do
edificio comercial Euro Business construido em 2002.

O Euro Business ¢ um prédio comercial que abriga uma quantidade de escritdrios significativa
€ que causou impactos tao expressivos quanto a construcao dos shoppings naquela regido. Segundo
os dados da Prefeitura Municipal de Teresina (2010; 2013; 2016 e 2018) e obtidos nas pesquisas
de campo, diversos outros prédios com a mesma func@o surgiram na regido Leste. Outro fato
observado através da analise dos dados da Prefeitura Municipal de Teresina (2010; 2013; 2016 e
2018), foi o inicio da constru¢do de varios prédios voltados para area da satide na regido Leste no
recorte temporal analisado e inaugurado nos primeiros anos da década de 2010.

Segundo Lima (2001), o processo de verticalizagdo em Teresina “[...] ¢ um
fendmeno recente e decorre da acao de alguns agentes sociais, denominados de promotores
imobilidrios, e condicionado por alguns fatores como, por exemplo, existéncia de uma
demanda solvével, fontes alternativas de financiamentos, disponibilidade de areas bem
localizadas [...]” (LIMA, 2001, p. 61). Esses produtores imobiliarios buscavam criar
amenidades, tornando essas “novas dreas’ atrativas e segregadas, onde o publico alvo seria
a elite local. Segundo Sousa e Viana (2019, p. 11), “A especulacdo imobiliaria também
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¢ um fator determinante para grande concentragdo de prédios de médio e alto padrao em
alguns bairros especificos da cidade, em especial aqueles localizados na regido Leste”.

Em Teresina-PI, a concentracdo de edificios em determinada area da cidade,
caracterizada como vetor de crescimento de tendéncia alta, a exemplo dos da regido Leste
(Grafico 1 e Figura 6) ¢ consequéncia de uma melhor infraestrutura, da acessibilidade,
da valorizagdo dos terrenos, da seguranca, do modismo ¢ da comodidade relacionada
a moradia em edificios (VIANA, 2013, p 179). Devido a esses fatores, a regido Leste
continua a receber investimentos quanto a infraestrutura e os proprietarios imobilidrios
usam marketing urbano para manter essas areas valorizadas, criam amenidades com o
intuito de torna-las mais atrativas para uma populagdo solvavel.

Como verificado no Grafico 1, a linha de crescimento representante da regido
Leste de Teresina permanece constante e sem interrupgdes quanto a esse crescimento
vertical (notadamente nas séries 2001-2010 e 2011-2017). Também nota-se a variagdo de
crescimento voltado a regido Centro-Norte, sendo que a mesma teve um leve aumento
entre a primeira ¢ segunda série temporal (1971-1980 e 1981-1990), decrescendo na
terceira e quarta série temporal (1991-2000 e 2001-2010). Ainda sobre a regido Centro-
Norte, a mesma foi caracterizada com um avango na verticaliza¢gdo na ultima série (2011-
2017). Em termos numéricos constatou-se crescimentos nas séries extremas (1971- 1980
e 2011-2017): regido Centro-Norte, de 43 para 123 prédios; regido Leste, de 9 para 181
prédios; regido Sul, de zero para 24 prédios; e regido Sudeste, de zero para 37 prédios.

Grifico 1. Numero de prédios construidos a partir de 4 pavimentos.
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Regiao Sul 0 10 1 1 24
Regido Sudeste 0 0 0 0 37
Regido Leste 9 16 41 124 181
Regido Centro-norte 43 50 39 28 123

mRegido Sul mRegido Sudeste Regido Leste  mRegido Centro-norte

Fonte: Pesquisa direta (2018). In: Sousa (2018).
Nas linhas em amarelo e vermelho a linha de variagao de construgdo dessas unidades nas regides Centro-

Norte e Leste, respectivamente.
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Na Figura 6, constata-se a densidade de constru¢des em determinadas areas da cidade
que até entdo ndo possuiam empreendimentos verticais em Teresina, como a por¢ao mais
ao norte da regido Centro-Norte. De acordo com Rodrigues (2013), as constru¢des verticais
expandem-se junto com a mancha urbana. Assim, no ultimo recorte temporal (2011 a 2017),
foi possivel constatar através de dados da Prefeitura Municipal de Teresina (2018) e do campo
realizado que os condominios com construgdes verticais chegam ao limite da franja urbana.
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Fonte: IBGE (2015); PMT (2016). Organizagdo e Geoprocessamento: Sara Raquel C. T. de Sousa (2018).
In: Sousa (2018).
Figura 6. Mapa de tendéncias da expanséo da verticaliza¢@o de Teresina-PI (2011-2017).

Na regido Leste da cidade, também sdo verificados vetores de crescimento vertical
de tendéncia média, na direcdo dos bairros Santa Lia, Santa Isabel, Campestre, Morros,
Planalto Uruguai, devido a intensificagdo das atividades de comércio e dos servigos
instalados nesses bairros, assim como pela boa infraestrutura. Com a proximidade do Centro
Universitario Uninovafapi, ocorreu um aumento significativo de novos empreendimentos
que abrangem os bairros Santa Lia e Santa Isabel, que irdo beneficiar varios estudantes,
além de muitas areas verdes encontradas nessa regido, o que pode amenizar o clima local.

Nas regioes Sul, Sudeste e Norte, os vetores de crescimento sdao de tendéncia baixa,
devido a deficiéncia da infraestrutura bésica, tornando essas regides menos atrativas para
a instalacdo de novos empreendimentos de maior padrao. Os promotores imobilidrios
estabeleceram novas estratégias visando investimentos nessas novas areas. Porém,
constatou-se na pesquisa que varios empreendimentos estdo sendo construidos em alguns
bairros dessas regides administrativas da cidade de Teresina, em 4reas afastadas das
regides onde a verticalizagdo encontra-se consolidada.
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CONCLUSAO

Percebe-se que em Teresina o processo de verticalizacdo ocorre intensamente na
regido Leste, pelo grau de servigos e infraestrutura oferecidos. Os promotores imobiliarios
sdo, em sua maioria, responsaveis pela valorizacao dessa area. Mas tem ocorrido, na ultima
década, a intensificagdo do processo de descentralizacdo da verticalizacdo para outras
areas da cidade, principalmente para as regides Sul, Sudeste e Norte. Nesse processo as
classes sociais médias e baixas sdo atendidas com moradias verticalizadas, especialmente
a partir de politicas publicas habitacionais do governo federal, como também a partir de
investimentos do setor imobilidrio.

Dessa forma, a expansdo urbana e a dindmica do processo de verticalizacdo, que
contribuem para transformacgdes expressivas na paisagem urbana de Teresina, encontram-
se presentes em todas as regides administrativas. Atualmente, diante da dinamica da
urbaniza¢do da cidade, assim como da atuag¢do do Estado e dos promotores imobiliarios,
entre outros agentes, identifica-se o avango destes empreendimentos para as franjas
urbanas da cidade, especialmente nas regides Sul, Sudeste e Norte de Teresina. Assim,
a expansdo vertical tem ocorrido em areas distantes das regides onde a verticalizagdo
encontra-se consolidada, a exemplo da regido Leste e Centro.
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