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RESUMO

Introdugdo: Os fluxos migratorios intrametropolitanos
interagem fortemente com a producdo do espaco urbano,
condicionando o

articulando-se dialeticamente e

direcionamento, as caracteristicas dos migrantes e as
transformagdes espaciais das cidades. Nesse contexto, o artigo
analisa as mudangas nos fluxos migratoérios na década de 2000
articuladas com a reestruturacdo espacial produzida pelo
mercado imobiliario no municipio de Serra, localizado na
Regido Metropolitana da Grande Vitoria (RMGV) no Espirito
Santo, Brasil. Objetivo: o objetivo deste artigo ¢ analisar as
modificacdes no perfil sociodemografico dos migrantes
associados a produgdo imobilidria e seus principios rentistas
de acordo com interesses locais, que transparecem via
elaboragao de agendas, projetos urbanos e
criagcdo/modificacdo de leis urbanisticas. Métodos: Foram
levantadas informagdes acerca da producdo imobilidria na
RMGYV entre 2006 e 2016, que permitiu analisar a distribuigao
espacial dessa produgdo e o papel de Serra nesse processo.
Para analise da migragdo, foram selecionados os fluxos
migratdrios mais relevantes a partir dos microdados do Censo
Demografico do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia

Estatistica) de 2000 e 2010. Tendo selecionado os migrantes,
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focou-se nas caracteristicas sociodemograficas, buscando
analisar as mudangas verificadas em cada um dos fluxos
comparativamente entre si. Os dados foram mapeados
juntamente com o rendimento médio per capita nas areas de
ponderacdo de 2010, o que permitiu analisar a existéncia
correlagdo entre essas informacdes bem como identificar
novos processos e tendéncias presentes no espago urbano de
Serra ¢ da RMGV. Resultados: O municipio tem sido o
principal destino migratério do Espirito Santo, inclusive das
trocas intrametropolitanas. Em relacdo a esta ultima,
compreendendo periodo 2005-2010, destacou-se o fluxo
Vitoria-Serra que foi o de maior volume e contribuiu de
maneira decisiva para que Serra apresentasse o maior saldo
migratério intrametropolitano da RMGV. Destacam-se
também as alteracdes no perfil sociodemografico do mesmo
quando comparado a periodos anteriores, pelo significativo
aumento daqueles com ensino médio e superior € com
maiores rendimentos. Identificou-se que o principal elemento
explicativo para a mudanca de perfil dos migrantes
Vitoria-Serra foi a expansdo do mercado imobiliario formal
que, acabou ndo sé reestruturando o espago urbano do
municipio, mas também atraindo migrantes com novas
caracteristicas sociodemograficas, especialmente da capital
Vitoria. Conclusao: Concluiu-se que o aumento da producao
imobilidria em Serra estd gerando uma reestruturagao espacial
da Regido Metropolitana da Grande Vitéria e tem modificado
o perfil dos imigrantes intrametropolitanos, conformando
novidades as trocas histéricas entre esses municipios,

sobretudo em relacao aos espagos de habitagdo e de trabalho.

Palavras-chave: familia, estrutura urbana, migragdo, regiao

metropolitana.
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ABSTRACT

Introduction: Intrametropolitan migratory flows strongly
interact with the production of urban space, dialectically
articulating and conditioning the direction, the characteristics
of migrants and the spatial transformations of cities. In this
context, the article analyzes the changes in migratory flows in
the 2000s articulated with the spatial restructuring as result of
housing market in the municipality of Serra, located in the
Metropolitan Region of Grande Vitoria (RMGV) in Espirito
Santo, Brazil. Objective: The aim of this paper is to analyze
the changes in the sociodemographic profile of migrants
associated with housing market and its rentier principles in
accordance with local interests, which emerge through the
elaboration of agendas, urban projects and the
creation/modification of urban laws. Methods: We collected
information about housing market production in the RMGV
between 2006 and 2016, which allowed us to analyze the
spatial distribution of this production and Serra's role in this
region. For migration analysis, the most relevant migratory
flows were selected from the microdata of the Brazilian
Demographic Census of the IBGE (Brazilian Institute of
Statistical Geography) of 2000 and 2010. After select the
migrants, we focus on the sociodemographic characteristics,
seeking to analyze the verified changes in each of the flows
compared to each other. The data were mapped together with
the average per capita income in the 2010 weighting areas of
census, which allowed analyzing the existence of a correlation
between this information as well as identifying new processes

and trends present in the urban space of Serra and the RMGV.
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Results: The municipality has been the main migratory
destination in Espirito Santo, including intrametropolitan
exchanges. In relation to the latter, covering the period
2005-2010, the Vitoéria-Serra flow stood out, which was the
one with the highest volume and contributed decisively to
Serra present the largest intrametropolitan migratory balance
in the RMGV. Also noteworthy are the changes in the
sociodemographic profile when compared to previous periods,
due to the significant increase in those with secondary and
higher education and with higher incomes. It was identified
that the main element for the change in the profile of
Vitoria-Serra migrants was the expansion of the formal
housing market, which ended up not only restructuring the
city's urban space, but also attracting migrants with new
sociodemographic characteristics, especially from the Vitoria.
Conclusion: We show that the increase in housing market
production in Serra is generating a spatial restructuring of the
Metropolitan Region of Greater Vitoria and has changed the
profile of intrametropolitan immigrants, conforming novelties
to the historical exchanges between these municipalities,

especially in relation to housing and place of work.

Key-words: family, urban structure, migration, metropolitan

region.

RESUMEN

Introduccion: Los flujos migratorios intrametropolitanos
interactuan fuertemente con la produccion del espacio urbano,
articulando dialécticamente y condicionando el rumbo, las
caracteristicas de los migrantes y las transformaciones
espaciales de las ciudades. En este contexto, el articulo

analiza los cambios en los flujos migratorios en la década de
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2000 articulados con la reestructuracion espacial producida
por el mercado inmobiliario en el municipio de Serra, ubicado
en la Region Metropolitana de Grande Vitoria (RMGV) en
Espirito Santo, Brasil. Objetivo: El objetivo de este articulo es
analizar los cambios en el perfil sociodemografico de los
migrantes asociados a la produccion inmobiliaria y sus
principios rentistas de acuerdo con los intereses locales, que
surgen a través de la elaboracion de agendas, proyectos
urbanos y la creacion/modificacion de leyes urbanas.
Meétodos: Se recopild informacion sobre la produccion
inmobiliaria en la RMGYV entre 2006 y 2016, lo que permitid
analizar la distribucion espacial de esta produccion y el papel
de Serra en este proceso. Para el andlisis migratorio, se
seleccionaron los flujos migratorios mas relevantes de los
microdatos del Censo Demografico del IBGE (Instituto
Brasilefio de Geografia Estadistica) de 2000 y 2010. Una vez
seleccionados los migrantes, se concentrd en las andlises de
las caracteristicas sociodemograficas, buscando analizar los
cambios observados en cada de los flujos comparados entre si.
Los datos fueron mapeados junto con el ingreso per capita
promedio en las areas de ponderacion de 2010, lo que
permiti6é analizar la existencia de una correlacidon entre esta
informacion asi como identificar nuevos procesos y
tendencias presentes en el espacio urbano de Serra y la
RMGYV. Resultados: El municipio ha sido el principal destino
migratorio en Espirito Santo, incluidos los intercambios intra
metropolitanos. En relacion a este ultimo, cubriendo el
periodo 2005-2010, se destaco el flujo Vitéria-Serra, que fue
el de mayor volumen y contribuyd de manera decisiva para
que  Serra tuviera el mayor saldo migratorio
intrametropolitano en la RMGYV. También son destacables los

cambios en su perfil sociodemografico con respecto a
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periodos anteriores, debido al aumento significativo de
aquellos con educacion secundaria y superior y con mayores
ingresos. Se identificd que el principal elemento explicativo
del cambio en el perfil de los migrantes de Vitéria-Serra fue la
expansion del mercado inmobiliario formal, que termin6 no
solo reestructurando el espacio urbano de la ciudad, sino
también atrayendo migrantes con nuevas caracteristicas
sociodemograficas, especialmente de la capital Vitdria.
Conclusion: Se concluyd que el aumento de la produccion
inmobiliaria en Serra estd generando una reestructuracion
espacial de la Region Metropolitana de Gran Vitéria y ha
cambiado el perfil de los inmigrantes intrametropolitanos,
configurando novedades a los intercambios histdricos entre
estos municipios, especialmente en relacion a la vivienda y el

trabajo.

Palabras clave: familia, estructura urbana, migracion, region

metropolitana.
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INTRODUCAO

A migracdo ¢ um fendmeno multifacetado, condicionado por fatores econdmicos,
sociais, politicos, ambientais, territoriais, psicologicos entre outros. Por ser um tema
complexo e amplo, ¢ abordado em varias disciplinas, que a percebem e analisam a partir de
distintos caminhos teodrico-metodologicos e tendem a focar e privilegiar alguns

condicionantes em detrimento de outros, a partir dos respectivos objetos de interesse.

Nos debates sobre migragao nas grandes aglomeragoes, sobretudo nas modalidades de
curta distancia, um dos condicionantes muitas vezes relegado a consideragdes superficiais € o
“fator politico”, analisado aqui a partir da atuagdo do municipio em suas prerrogativas. Esse
fator, que pode se apresentar, condicionar, determinar e agir de multiplas formas e contextos
(sociais, econdmicos, historicos, etc.) exerce papel relevante na escala local, com destaque

para as agoes diretamente relacionadas a produgao e reproducao do espago urbano.

Nesse sentido, o objetivo deste trabalho ¢ analisar as modificagdes no perfil
sociodemografico dos migrantes associados a produgdo imobilidria e seus principios rentistas
de acordo com interesses locais, que transparecem via elaboragdo de agendas, projetos
urbanos e criagdo/modificagdo de leis urbanisticas. Como recorte espacial para analise foi
selecionado o municipio de Serra, localizado na Regido Metropolitana da Grande Vitéria

(doravante RMGV) no Espirito Santo.

A escolha desse municipio se justifica por trés razdes: primeiro, pelo fato de se
apresentar como o principal destino de fluxos migratorios intrametropolitanos, intraestaduais
e interestaduais do Espirito Santo (CASTIGLIONI, 2009; DOTA, 2016); segundo, em fun¢ao
das transformagdes nas dindmicas de produgdo de seu espaco urbano motivadas pelo avango e
intensificagdo da produgdo imobilidria, que resulta e € resultado, dentre outras coisas, de
modificagdes e alteragdes de leis urbanisticas (FERREIRA, 2015; GONCALVES, 2016;
SCHAEFFER, 2013). Finalmente, por ser por¢do relevante da RMGYV, tanto em dimensao
territorial quanto em populagdo, e estar fortemente imbricada a dinamica cotidiana de fluxos e
processos dessa regido, permitindo, assim, analises num contexto de integragdo que ¢ comum

as grandes aglomeragdes urbanas brasileiras.

Para isso, partimos da hipdtese de que a agao dos promotores imobiliarios e o poder

publico, personificado na figura da municipalidade, sdo importantes agentes na transformacao
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do espaco urbano que possibilitam, por meio da producdo e valorizagdo imobilidria e
reorganizacdes nas regulamentacdes inerentes ao uso do solo urbano, o surgimento € o
condicionamento de novas dinamicas urbanas de impactos regionais nas grandes
aglomeragdes, devido a interdependéncia entre as partes. No caso de Serra, a dindmica interna
da expansdao da producdo imobilidria associada a modificagdo da legislacdo urbanistica
possibilitou a expansdo da area de atuacdo da industria da construgdo civil e promoveu a
reestruturacao do espaco urbano a partir da criagdo de novos produtos imobilidrios, sobretudo
condominios e loteamentos fechados, e da elevagao do prego da terra (FERREIRA, 2015;
SCHAEFFER, 2013). Como resultado, essa modificagdo impactou os fluxos migratorios
intrametropolitanos e fez com que Serra passasse a receber um novo perfil de imigrante

quando comparado a periodos anteriores.

O presente artigo encontra-se organizado em seis se¢des. Além desta introducao,
analisamos na proxima secdo as relacdes entre a producdo imobilidria e a migragdo. Depois,
destacamos os elementos metodologicos dessa andlise e debate o processo de produgdo
imobiliaria na RM da Grande Vitéria e em especial no municipio de Serra. Por fim,
analisamos as alteragdes do perfil dos imigrantes de Serra entre 2000 e 2010 e as

relacionamos com as transformagdes urbanas motivadas pela produgao imobilidria.
A producao imobiliaria e sua influéncia sobre a migracao

A expansao da produgdo imobilidria na RM da Grande Vitoria pode ser compreendida
pela busca por terras para a constru¢do primordialmente nas cercanias da capital, que
concentra parte da economia regional e tem pequeno territdrio, com pouco espago para

expansao.

A industria de construcdo, nesse sentido, produz um importante rebatimento espacial
pelo longo periodo de consumo do produto imobiliario, que implica que a busca por novas
terras gera o espraiamento da drea de habita¢do, que ndo ocorre aleatoriamente, mas segue

eixos de expansao histdrica e socialmente produzidos.

Sabe-se que a produgdo imobiliaria de mercado no Brasil data da segunda metade do
século XX (SOUZA, 1994), entretanto, ndo se pode negar as importantes transformagdes do
século XXI que possibilitaram, dentre outras coisas, uma expansao e intensificagdo desta

producao em diferentes regioes metropolitanas e cidades interioranas do Brasil.
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Essa expansdo se relaciona, dentre outras coisas, a conjuntura econdmica dos anos
2000, que direcionou consideraveis parcelas de capital para o setor imobiliario como forma de
captura de renda fundiaria e imobilidria (FIX, 2015). Destaca-se nesse contexto a
financeirizagdo de grandes construtoras/incorporadoras que passaram a atuar em diversas
cidades brasileiras como Gafisa, Cyrela, Rossi, MRV, etc. A segunda se refere a atuagdo
estatal no plano federal, que desenvolveu uma série de politicas economicas,com foco no
mercado imobilidrio, via criagdo de marcos juridicos sobre a propriedade imobiliaria, a
disponibilizagao de novas linhas de crédito e a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV) como politica para reduzir localmente o impacto da crise de 2008(TONE, 2010;
MARICATO, 2011; SHIMBO, 2012, FIX, 2015).

A expansdo da producdo imobiliaria na década de 2000 no Brasil atingiu novas areas e
também alterou processos ¢ dinamicas internas nas grandes aglomeragdes que ja
apresentavam dinamismo no mercado imobilidrio. Nesse movimento, areas antes consideradas
periféricas, momentaneamente fora do interesse da industria da construcdo civil passaram a
receber investimentos imobiliarios. Esse processo se justifica basicamente em fun¢do da
singularidade do produto imobiliario e sua relacdo com a propriedade da terra. A terra, nesse
contexto, se encontra subordinada ao direito de propriedade, o que possibilita que seu
proprietario exija uma renda para que outros possam ter acesso a ela. Nesse sentido, tendo em
vista que a industria da constru¢do também busca ganhos com a renda da terra e que a terra
necessita ser constantemente adquirida para novas construgdes, tem-se o deslocamento da
producdo imobilidria pelo territério (CAMPOS JR, 2011), para os locais onde ¢ possivel

maior apropriacdo de rendas fundiarias e imobilidrias.

De maneira geral, essa expansdo interna nas grandes aglomeragdes e para outras
cidades brasileiras se materializou inclusive na forma de condominios e loteamentos fechados
e vem promovendo uma verdadeira reestrutura¢do do espago urbano em fun¢do da inser¢ao de
novas areas no circuito da producdo formal, que foi acompanhada por ondas de valoriza¢ao
fundiaria e imobilidria (MARICATO, 2011). Como consequéncia, tem-se por um lado uma
reestruturacao do espago urbano que se alicer¢a ndo somente no planejamento urbano, mas
em principios rentistas, ¢ ainda uma aproximagao de diferentes classes sociais no interior do
tecido urbano, uma vez que enclaves fechados sdo construidos préximos ou no meio de
bairros populares autoconstruidos, implicando na intensificagdo da segregacao socioespacial

urbana (MARICATO, 2011; CALDEIRA, 2000).
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Para além do rentismo e da segregacdo, a expansdo da producdo promove ainda efeitos sobre
as dinamicas demografica, especialmente no que se refere aos aspectos relacionas as
migracdes. Nessa direcdo, Cunha (1994) demonstrou para a Regido Metropolitana de Sao
Paulo (RMSP) na década de 1980, como a redistribuicao espacial da populagdo nas trocas
intrametropolitanas esteve fortemente relacionada a dindmica do mercado de terras, com
destaque para a expansdo das areas de habitacdo. Andlises da década de 1990 da RM de Belo
Horizonte (BRITO; SOUZA, 2005) e de Sao Paulo (MATOS, 2005), assim como estudos com
dados da década de 2000, focados na RM de Campinas (DOTA, 2015; CUNHA, 2016), na
RM da Baixa Santista (FARIAS, 2018), e nas principais RMs brasileiras (CUNHA, 2018),
que buscaram uma analise comparativa, confirmaram a relacdo da migragdo, em especial, das
modalidades de curta distdncia (mobilidade residencial, migracdo intrametropolitana,
intraurbana, etc.) e a producao do espacgo urbano, sendo a dindmica de expansao das areas de
habitagdo, através da producdo formal de mercado ou da autoconstrug¢do, o principal

condicionante dos fluxos.
Materiais e métodos

Para atingir os objetivos propostos, foram levantadas informacgdes acerca da produgdo
imobilidria na RMGV entre 2006 e 2016 a partir dos censos imobilidrios publicados pelo
Sindicado da Industria da Constru¢do Civil do Espirito Santo (SINDUSCON-ES), que

permitiu analisar a distribui¢do espacial dessa producao e o papel de Serra nesse processo.

Para analise da migragdo, selecionados os fluxos migratorios mais relevantes a partir
dos microdados do Censo Demografico do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia
Estatistica) de 2000 e 2010, em especial dos dados de migragdo data-fixa, que considerou
migrante as pessoas que residiam em Serra em 2010, mas que estavam em outro municipio ou
pais estrangeiro em 31 de julho de 2005. Tendo selecionado os migrantes, focou-se nas
caracteristicas sociodemograficas, buscando analisar as mudancas verificadas em cada um dos

fluxos comparativamente entre si, mas também em relagdo ao contexto nacional e local.

Cabe destacar que os dados de migracdo analisados cobrem apenas o inicio do
processo (2000-2010), ja que em nivel municipal dados desse fendmeno sé estdo disponiveis

no Censo Demografico. Essa limitagdo, entretanto, ndo representa prejuizo as analises:
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contrariamente, permitem compreender qudo intensa tem sido as transformacdes, j4 que os

dados indicam que o maior impacto veio logo apds 2010.

Em relacdo as caracteristicas dos migrantes, as analises foram direcionadas para a
escolaridade individual, na escolaridade da atividade desempenhada no mercado de trabalho e
no rendimento médio auferido, de modo que o cruzamento destas permitisse estabelecer a
diferenga intrinseca entre os principais fluxos migratorios. As caracteristicas, nesse sentido,
representam o momento de vida, a posi¢ao no mercado de trabalho e o tipo de trabalho que
pode ser acessado considerando o nivel de escolaridade, permitindo compreender

qualitativamente cada um dos fluxos considerados.

Por fim, foi analisada a distribui¢do espacial dos migrantes segundo a origem, ou seja,

utilizando-se a categorizagdo apresentada no Quadro 1:

Quadro 1: Categorizacdo dos fluxos migratérios com destino ao municipio de Serra.

Nivel Composiciao

Cariacica, Vitoria, Vila Velha e outros municipios
Intraestadual )

do Espirito Santo.

Bahia, Rio de Janeiro, Minas Gerais e outras
Interestadual

Unidades da Federagdo (UF)

Organizado pelos autores (2020)

Essa caracterizacdo buscou, concomitantemente, apresentar os principais fluxos em
termos de volume e manter uma diferenciacao qualitativa entre eles, permitindo, portanto,
analisar as transformagdes. Estes foram mapeados juntamente com o rendimento médio per
capitanas areas de ponderagdo de 2010 (IBGE, 2012), somado a uma terceira camada que
apresenta a area que concentrou a producdo imobilidria, revelando a dindmica espacial do

cruzamento desses diferentes elementos que conformam a urbanizagao de Serra.

Producao imobiliaria na RM da Grande Vitoria e as particularidades de Serra

A RMGV ¢ composta por sete municipios (Cariacica, Funddo, Guarapari, Serra,
Viana, Vila Velha e a capital Vitéria), apresentando conurbagdo em cinco deles: Vitoria,
Cariacica, Vila Velha, Viana e Serra. A regido tem uma area de 2.311 km?, apresentava em
2010 uma densidade demografica de 730 hab./km? e abrigava aproximadamente 48% da

populagdo do Espirito Santo. Serra ¢ o maior municipio em territério, com uma area (547,44
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km?) que corresponde a aproximadamente 23,7% da RMGV e em 2010 concentrava 409.267
habitantes, 24,3% da populacdo da RMGV (IBGE, 2010) e o colocava na segunda posi¢ao no
Estado, atrds de Vila Velha. As estimativas do IBGE para 2020 apontam para
aproximadamente 527 mil habitantes, assumindo a posi¢do de municipio mais populoso do

Espirito Santo.

A conjuntura favoravel ao setor imobilidrio nos anos 2000, pelo crescimento
econdmico e geracdo de empregos formais, impactou consideravelmente a producdo do
espagco na RMGYV, sobretudo pela producdo imobiliaria de mercado. Esta, que se restringia até
os anos 2000 aos municipios de Vitoria e Vila Velha, incorporou a partir de entdo o municipio
de Serra, que passou a receber investimentos que se particularizaram por se apresentarem
como condominios e loteamentos fechados, quase inexistentes até entdo na regido. No Grafico
1 pode-se visualizar a variagao da produ¢ao de unidades nos quatro principais municipios da
RMGYV, em que se destaca a mudanga do patamar de Serra a partir de 2006.

Grifico 1: Unidade residencial em producdo por municipio. Vitdria, Serra, Vila Velha e Cariacica,
2006-2016.
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Fonte: 32° Censo Imobiliario. SINDUSCON-ES, 2017.

Os dados destacam a perda da importancia de Vitdria e o crescimento de Vila Velha,
municipios que apresentavam volumes parecidos até 2009. Em Serra observa-se um forte
crescimento a partir de 2007, liderando o volume de producdo em 2010 e apresentando
arrefecimento a partir de 2012. Apesar dessa reducdo, que foi generalizada a partir de 2012,

cabe destacar que Serra se tornou o segundo mercado de unidades residenciais da RMGYV,
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evidenciando uma mudanga no papel regional do municipio quanto a producao imobilidria de

mercado.

A andlise do papel regional do municipio vai além da conjuntura politico-econdmica
nacional. A partir dos anos 2000 foram realizadas modificagdes de leis, bem como elaborados
planos e projetos urbanisticos que visavam, dentre outras coisas, “mudar a voca¢do” do
municipio que se particularizou na RMGV desde as décadas de 1960 por receber plantais
industriais e ser destino de grande parte da populagdo de baixa renda regional, principalmente

via migragao.

Nesse sentido, destaca-se que no ano de 2000 a prefeitura de Serra publicou sua
agenda de planejamento Serra 2000 — 2020 que colocava claro e textualmente esse “desejo”

de alterar o padrao habitacional e o perfil populacional de Serra. A agenda aponta que:

O ideal para um espago urbano dindmico como o da Serra, [...] ¢ que haja a
diversificacdo social com a consequente diversificacdo tipoldgica habitacional e com
as consequéncias dai advindas: comércio diversificado e de alcance regional,
ampliac¢do da consciéncia comunitaria e reivindicatoria e melhoria das oportunidades
culturais colocadas a disposi¢cdo da cidade. Para tanto, sdo necessarios esforcos
combinados entre o Poder Publico ¢ a iniciativa privada para atracdo de populacdo
de classe média e alta para morar no municipio. (AGENDA SERRA, 2000, p. 62, o

grifo € nosso)

A Serra, em func¢do dos amplos vazios urbanos existentes em seu territdrio e diante
da pequena disponibilidade de espaco em Vitéria e da inadequag@o do espacgo urbano
de outros municipios, deve se qualificar e se credenciar no contexto metropolitano
para desenvolver uma expansdo habitacional com tipologias diferenciadas, tanto em
termos arquitetdnicos como em termos de padrdes de renda da populagdo localizada

em seu territorio. (AGENDA SERRA, 2000, p. 64, o grifo é nosso).

Outro exemplo da busca por alterar o perfil habitacional e, por consequéncia, o
demogréfico, pode ser verificado por meio da aprovagao da “lei de muros” (lei 3.201 de 14 de
fevereiro de 2008), que abriu a possibilidade para a construcdo de loteamentos fechados no
municipio. Destaca-se que segundo a lei federal 6.766/79, o loteamento urbano nao pode ser
cercado por muros, uma vez que suas vias sdo consideradas publicas e devem ser integradas
ao contexto urbano. A lei aprovada, nesse sentido, segue uma mesma logica vista em outras

partes do pais de criar subterfugios frente a lei federal.
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Como exemplo da intencionalidade, ja em 2006 haviam trés loteamentos fechados
aprovados que somavam 3.118 lotes (FERREIRA, 2019). Vale ressaltar que a aprovagao
desses empreendimentos foi contraria aos pressupostos de uso do solo urbano estabelecidos
pelo municipio em seu planejamento estratégico (AGENDA SERRA 21, 2000; 2008).
Segundo o documento, a prefeitura buscava estimular a ocupagdo de espagos vazios dentro do
perimetro urbano, com a finalidade de produzir um tecido urbano continuo, sendo que um dos
loteamentos, o Alphaville Jacuhy, foi construido em uma &area que nao possui continuidade

alguma com a mancha urbana (ZANOTELLI; FERREIRA, 2011).

Destaca-se ainda o projeto urbanistico “Contribuigdes ao Desenvolvimento Urbano do
Municipio de Serra”1 contratado pelo municipio em 2010 com foco na reordenagdo do espago
urbano por meio da criagdo de areas de expansdo imobiliaria, alteracdo de zoneamentos e
reestruturacao das ocupagdes dos corpos hidricos, junto a modificagcdes na estrutura logistica.
O projeto propunha, em resumo, a constru¢do de um novo contorno rodoviario da BR-101
fora da area urbana atual e apontava para que as margens atuais da rodovia, dentro da area

urbana, se tornassem uma avenida rodeada de empreendimentos imobiliarios verticalizados.

A intervencdo proposta no projeto supracitado, caso executada, implicaria numa
completa reorganizacdo do espago a partir da atuacdo do mercado imobiliario. Algumas
declaragdes do inicio dos anos 2010, assim como o proprio discurso dos assessores da

municipalidade evidenciam as visdes que norteavam o projeto de modernizacao do municipio:

Novas ruas, avenidas e rodovias serfio criadas para permitir uma melhor
mobilidade. E esse planejamento serd um chamariz para a instalagdo de grandes
empreendimentos residenciais e empresariais. A ideia ¢ que a Serra seja

considerada também reflgio da classe média alta (CAMPOS, 2011, grifo nosso).

. . u v unicibio au .

Tal leitura aponta para a perspectiva de um “novo” municipio que o projeto € os
investimentos permitiriam criar. O “novo” aparece como uma ruptura com o que existia até
entdo, e o “refigio da classe média” aponta o caminho pretendido, tendo a migragdo como

elemento chave:

1 Lo . .
Para visualizar de modo mais detalhado o projeto, ver:

http://gazetaonline.globo.com/_midias/pdf/apresentacao_serra_29novpartel-486626-4e0e345ca7e3f.pdf
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A Serra ¢ uma expansdo natural de Vitdria e tem muitas areas com forte
potencial, inclusive o entorno do Mestre Alvaro. A cidade vai deixar de ter uma
vocagdo industrial para ganhar um tom residencial e comercial. As pessoas, por
exemplo, vao sair de Vitoria para morar e trabalhar no municipio de Serra

(CAMPOS, 2011, grifos nossos).

A leitura da integracdo regional ¢ real e inequivoca, ja que Serra e Vitdria sdo
municipios fortemente integrados, com milhares de pessoas circulando de um a outro para

trabalhar, estudar ¢ acessar servigos.

O foco na atratividade de investimentos de varias ordens e de populacio com
caracteristicas de renda bem especificas tendem a modificar o papel do municipio, ndo apenas
no cendrio econdmico regional, mas também demografico, uma vez que a valorizagao da terra
resultante dos investimentos, um dos principais condicionantes da migracao
intrametropolitana (DOTA, 2015; CUNHA, 2016), tende a alterar o perfil dos imigrantes. A
declaragdo da entdo secretaria de desenvolvimento urbano em entrevista fornecida a Zanotelli

e Ferreira (2011, p.7) em 2010 revela essa intencionalidade.

A estratégia ¢ colocar moradia de alta renda porque, vindo moradia de mais
alta renda a gente trabalha o setor de servigos e comércio que € o que emprega € € o
que distribui renda (...) nds precisamos incrementar a riqueza da populagdo para
aumentar a possibilidade dessa populacdo ter mais renda. E crescer, mas ndo crescer
naquele nivel de populacdo de menor renda. E o que tem isso haver com a politica
urbana? Tem haver porque a forma como foi encontrada na Serra foi através dos

condominios e loteamentos. (grifos nossos).

Do ambicioso projeto de 2010, algumas proposi¢cdes foram incorporadas no novo
Plano Diretor Municipal (PDM) aprovado em 2012, destacando-se dentre elas a alteracdo do
gabarito construtivo (SCHAEFFER, 2013). Esse aumento ocorreu em grande parte da area
urbana do municipio e principalmente as margens da BR-101. Schaeffer (2013) registra que o
PDM concilia parte das proposi¢des do projeto, beneficiando de forma mais evidente as areas
apontadas nele em detrimento de outras, tendo sido um legitimador para tomadas de decisdo

materializadas no PDM de 2012.
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Alteracgoes do perfil dos imigrantes de Serra entre 2000 e 2010

Nesta secdo se busca analisar os impactos do crescimento da produgdo imobilidria
formal nas caracteristicas sociodemograficas dos migrantes de Serra. Antes de entrar nesses
aspectos especificos, faz-se necessario situar o municipio em estudo no contexto dos fluxos

populacionais na RMGV.

A migragao intrametropolitana na RMGV do periodo 2005-2010 foi mais significativa

nos municipios conurbados da regido, ? com destaque para o fluxo Vitoria-Serra, conforme
aponta o Mapa 1. O fluxo Vitéria-Serra foi o de maior volume e contribuiu de maneira
decisiva tanto para que Serra apresentasse o maior saldo migratorio intrametropolitano da
RMGYV, quanto para o saldo migratdrio negativo de Vitdria. O principal elemento explicativo
para o elevado saldo migratorio positivo de Serra foi a expansao do mercado imobiliario, em
grandemedida atraindo migrantes de Vitoria, devido a proximidade entre os municipios e a

integragao dos mesmos por meio de importantes vias de circulagdo metropolitana.

Em relacdo a mobilidade pendular para trabalho, Vitdria, a capital, concentra grande
parte dos fluxos da RMGYV, sendo o inico municipio com saldo positivo (94,3 mil pessoas),
conforme o Mapa 1. Como verificado em outras regidoes metropolitanas (CUNHA, 2018), ha
uma redistribuicdo da populacdo para o entorno a partir da capital, via migragdo, mas a
manutencdo de grande parte da estrutura produtiva regional permanece concentrada,

resultando no crescimento dos fluxos de mobilidade pendular no sentido contrario.

2A area conurbada da RMGYV ¢ formada por Cariacica, Serra, Vila Velha, Viana ¢ Vitoria.

Geo UERJ, Rio de Janeiro, n. 40, e55199, 2022 | DOI: 10.12957/geouerj.2022.55199

16



PRODUCAO IMOBILIARIA E MIGRACAO...
Ednelson Mariano, Francismar Cunha

Mapa 1: Migracao (2005-2010) e a mobilidade pendular intrametropolitana para trabalho na
RMGYV em 2010.
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A migragdo intrametropolitana, de todo modo, ¢ parte do conjunto de migrantes que
chegaram a Serra. Na Tabela 1, que apresenta o total dos imigrantes recebidos pelo municipio
nos periodos 1995-2000 e 2005-2010 segundo as principais areas de origem, destaca-se que o
volume pouco se alterou nos dois periodos, com maior destaque no segundo para a imigragao
interestadual. No contexto local, percebem-se relevantes fluxos dos municipios de Vitoéria,
seguido por Cariacica e Vila Velha que, juntos, correspondiam a 30,9% dos imigrantes do
primeiro periodo e por 26,1% no segundo, com os outros municipios do Estado variando de

22,7% no primeiro para 18,1% no segundo periodo.
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Tabela 1. Imigrantes data-fixa segundo municipio ou estado de origem. Serra, 1995-2000 e

2005-2010.
2000 %0 2010 %0
Cariacica 3341 6.9 2824 5.8
Vitdria 8463 174 7567 156
Intraestadual Vila Velha 3217 6,6 2222 4.6
OutrosES 11.042 227 8.743 18.1
Total 26.062 53,6 21.356 441
Bahia 76599 158 9637 199
Minas Gerais 6986 144 65.554 136
Interestadual Rio de Janeiro 2625 5.4 2425 5,0
Qutras UFg 5216 10,7 83584 173
Total 22,527 46,4 27.040 559
Total imigrantes 48.589 100,0 | 48.397 1000

Fonte: IBGE. Censo Demografico de 2000 e 2010.

O aumento da importancia da imigracao interestadual, verificado na comparacao entre
os dois periodos, foi resultado do aumento dos fluxos originados na Bahia e em outras UFs,
sendo que os volumes de Minas Gerais ¢ do Rio de Janeiro pouco variaram. O fluxo de
pessoas originadas na Bahia cresceu 25,1% no periodo (de 7,7 mil para 9,6 mil pessoas),
enquanto o fluxo de outras UFs cresceu 60,7%, tendo incrementado 3,1 mil pessoas a mais no

segundo periodo.

O consideravel crescimento demografico de Serra foi e continua sendo em grande
medida resultado da migracdo. O municipio tem sido o principal destino migratorio do
Espirito Santo, inclusive das trocas intrametropolitanas. Especificamente nestas, para além da
manuten¢do dos volumosos fluxos como nas décadas anteriores, observou-se ao longo da
década de 2000 uma diversificagdo em termos de renda, escolaridade e ocupacdo que
resultam, segundo nossa hipétese, das mudancas vivenciadas pelo municipio como resultado

dos investimentos na area habitacional.

Para analisar essa diversificagdo, os graficos seguintes apresentam dados dos

imigrantes originados em Vitéria, dos outros municipios do Espirito Santo conjuntamente
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(Outros ES), da Bahia e de outras UFs, de modo a observar separadamente os principais

fluxos e suas caracteristicas sem perder a visdo de conjunto.

O Grafico 2 apresenta a escolaridade dos imigrantes. No periodo, verificou-se um
aumento daqueles com ensino médio e superior em detrimento do ensino fundamental. Apesar
de a escolarizacdo média ter crescido no pais todo, destaca-se nos dados de Serra a mudanga
nos imigrantes originados de Vitéria, cuja participagdo daqueles com pelo menos ensino
superior mais que triplicou, passando de 8,4% para 26,4% no segundo periodo. Foi grande
também o aumento dos mais escolarizados nos fluxos dos outros municipios do Espirito

Santo, que saltou de 3,4% em 2000 para 9,5% em 2010.

Grafico 2. Escolaridade dos imigrantes segundo origem. Serra, 1995-2000 e 2005-2010.
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Fonte: IBGE. Censo Demografico de 2000 e 2010.

A alteracdo na escolaridade indica fortalecimento da atratividade de migrantes com
maior qualificagdo para o municipio no segundo periodo. Assim, tendo em vista que ha
consideravel relagdo entre nivel educacional, o tipo de ocupagdo desempenhada no mercado
de trabalho e a renda auferida, tal resultado permite afirmar que houve mudancas qualitativas

relevantes ao longo da década.

O Gréfico 3, que apresenta o nivel de escolaridade da ocupagao dos imigrantes na data
de referéncia da pesquisa refor¢a tal entendimento: no segundo periodo, o fluxo com maior

alteracao foi o das pessoas que residiam anteriormente em Vitoria, sobretudo pelo aumento de
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95,2% daqueles ocupados em atividades de nivel superior, que passou de 14,1% no primeiro
periodo para 27,4% do total no segundo. Os outros fluxos apresentaram modificagdes menos
intensas, indicativo de que os incentivos e constrangimentos que condicionaram os

respectivos movimentos mudaram com menor intensidade.

Grafico 3. Nivel de escolaridade da ocupagdo no mercado de trabalho dos imigrantes maiores

de 15 anos segundo a origem. Serra, 1995-2000 ¢ 2005-2010.
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Fonte: IBGE. Censo Demografico de 2000 e 2010.

Essas especificidades também sdo vistas em relagdo a renda (Grafico 4), ou seja,
enquanto nos outros fluxos e no total houve pouca variagdo, a renda dos imigrantes que
residiam em Vitoria mudou consideravelmente: os domicilios com rendimentos de cinco ou
mais salarios minimos passou de 19,8% no primeiro periodo para 27,2% no segundo. Os
dados revelam que o ganho de participagdo dos domicilios com renda de cinco ou mais
salarios minimos ocorreu em detrimento daqueles com renda entre trés e cinco salarios,
indicando que, naquele periodo, o municipiomanteve a atratividade historicamente observada
da populagcdo de menor renda a0 mesmo tempo em que aumentou o recebimento de migrantes

de renda alta.
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Grafico 4. Rendimento domiciliar em saldrios minimos dos domicilios de imigrantes segundo

a origem. Serra, 1995-2000 e 2005-2010.
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Fonte: IBGE. Censo Demografico de 2000 e 2010.

Os resultados demonstram que a intensificagdo da produgdo imobilidria teve estreita
relagdo com a alteragdo do perfil dos imigrantes com origem em Vitdria ao longo da década
de 2000. As mudangas qualitativas nos imigrantes de Vitdria sdo relevantes, consistentes com
resultados de pesquisas realizadas em outras regides metropolitanas (CUNHA, 1994; 2016;
2018; BRITO; SOUZA, 2005; MATOS, 2005; DOTA, 2015; FARIAS, 2018). Em
concordancia com essas pesquisas, nas outras modalidades migratérias, de média e longa
distancia, as mudangas foram menores, visto que acompanham a dindmica observada em nivel

nacional.

A dinamica intraurbana do municipio de Serra (Mapa 2), na area que compreende os
bairros Colina de Laranjeiras, Laranjeiras e Morada de Laranjeiras apresentava em 2010
imigrantes com os rendimentos médios mais elevados (mais de 7,0 SM). Essa ¢ a localidade
com maior concentracdo de imigrantes originados em Vitoria (34%), imigrantes estes que
também aparecem em grande numero na area litoranea de Manguinhos ¢ Bicanga, com

rendimentos imediatamente inferior.

Em contraposi¢do, na localidade com menor renda média (até 2,5 SM), que
compreende as areas rurais de Serra (regido de Queimados e Calogi) e também a regido de
Novo Horizonte, ha menor propor¢do de imigrantes da capital e predominancia daqueles

originados na Bahia (41%) e em outras UFs (43%).
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Mapa 2. Distribuicdo espacial dos imigrantes e rendimento domiciliar médio nas éareas de

ponderac¢do segundo a origem. Serra, 2010.
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A distribuicdo espacial dos migrantes, visualmente marcada pela renda, é um
indicativo de que, apesar da atragdo de migrantes mais qualificados, tais mudangas tenderao a
gerar também o aprofundamento das desigualdades territoriais, pela segregagdo evidenciada

pelos dados espacializados.

Em resumo, a expansdo da producdo imobilidria para Serra ao longo dos anos 2000
associada a disponibilidade de terras do municipio, a conjuntura nacional da industria da
construgdo civil nesse periodo e as alteragdes na legislagdo urbanistica adotadas no municipio
intensificaram a possibilidade de valorizacdao do capital imobiliario por meio da construgdo de
condominios e loteamentos fechados. Esse movimento,implicou/implica basicamente em trés
aspectos: o primeiro se refere a reestruturacao do espago urbano de Serra a partir de novos
produtos imobilidrios na forma de condominios e loteamentos fechados; o segundo se

relaciona aos efeitos sobre o perfil populacional a partir da atracdo de imigrantes
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intrametropolitanos com maiores rendimentos e instrugdo, principalmente originados de

Vitéria. O terceiro ¢ a conformacdo de um espaco urbano que intensifica o processo de

segregacgao, visto a concentragdo espacial dos investimentos imobilidrios.
Consideracoes finais

Diante dos diversos e complexos condicionantes que unem a produgdo imobilidria e a
migracao, os resultados evidenciaram a mudanca no perfil do imigrante no fluxo Vitoria-Serra
como resposta a reestruturacdo territorial experimentada pelo municipio em funcdao da
produ¢do imobilidria e da atuacdo da municipalidade por meio de planos urbanisticos e
criacdo/alteracdo de leis urbanisticas, cujos impactos sdo regionais, ao extrapolar seus limites
politico-administrativos via migracdo. Ao mesmo tempo em que esta reestruturagdo permitiu
ao municipio um novo papel regional, a atracdo de migrantes com caracteristicas

diferenciadas indica novos desafios, sobretudo em relacdo a segregacao espacial.

Estando Serra na condi¢do de municipio que mais recebe migrantes no Espirito Santo
desde a década de 1970, salienta-se o papel relevante da migragdo nos quesitos econdmico,
social e politico. Diante disso, a alteragdo no perfil dos migrantes observada no fluxo
Vitoria-Serra ao longo da década de 2000 tem implicagdes que vao além da questdo social,
tanto pelo fortalecimento das disparidades internas quanto nas relagdes cotidianas com os
municipios vizinhos. Essas modifica¢des se tornam ainda mais reveladora das mudangas em

andamento quando comparada a permanéncia observada nos outros fluxos.

Os resultados apresentados neste artigo correspondem a um periodo de crescimento
econdmico moderado com geracdo de empregos em nivel local e nacional, portanto, uma
conjuntura muito especifica. Os dados da producdo imobiliaria (Cf. Grafico 1), que ja
indicavam arrefecimento da producdo em nivel regional desde 2012 traz novos
questionamentos sobre o papel de Serra enquanto destino da produgdo imobilidria, inclusive
pelos resultados locais da crise econdomica persistente, somada a crise politica cada vez mais
intensa, aprofundadas pela pandemia ainda em curso. Essas modificagdes, ainda em
construcdo, sdo caminhos abertos para a investigacdo, com destaque para a relevancia social

das areas de habitacdo na vida cotidiana da populagao.

O desenrolar dessas mudangas ainda ndo ¢ claro, mas indicam para um quadro ainda

mais complexo, ja que as caréncias acumuladas sdo grandes e perenes. Se a atragdo dos
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migrantes qualificados ¢ vista como positiva pelo municipio que recebe, cabe destacar a
pequena parcela do total de imigrantes que estes representam, e que outros desafios sdo por

eles gerados.
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