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RESUMO

A (RE) PRODUGAO DO ESPAGO URBANO E A DINAMICA IMOBILIARIA EM
CAMPOS DOS GOYTACAZES.

A cidade de Campos dos Goytacazes atravessa um periodo de expressivo
crescimento imobiliario cuja dindmica traz uma nova configuracao do espaco urbano.
Observa-se uma relagdo direta da instalacdo dos empreendimentos industriais em
desenvolvimento na Regido com a progressiva ampliacdo da faixa urbana. Essas
alteracdes no ambito urbano ampliam a oferta de servicos, relacionados a
infraestrutura imobiliaria comercial, residencial e institucional na regiao Norte e
Noroeste Fluminense, o0 que permite enquadrar a cidade de Campos dos
Goytacazes na condicdo estrutural de cidade média e reforcar sua relagédo de
hinterldndia através das redes que estabelece. A observacdo dos elementos
presentes nesse crescimento imobilidrio contribuiu para a pesquisa no ambito do
Poder Publico Municipal, especificamente na Secretaria de Obras, e Imobilidrias
locais, considerando-as como instituicbes diretamente envolvidas com a dinamica e
com a (re)producdo e ampliagdo do espago urbano na cidade. A atuacao dessas
instituicbes reforca a predomindncia de alguns fendmenos urbanos como: a
segregacao, a diferenciacao e a fragmentagédo socioespacial em diferentes regides
da cidade geograficamente proximas. A pesquisa empirica contribuiu para identificar
0s principais empreendimentos imobiliarios em curso na cidade, respectivos
consumidores e conhecer como o poder publico avalia e delibera sobre os projetos
apresentados para aprovacao. Os dados coletados indicaram a existéncia de uma
tendencial materializacao especulativa do espaco urbano, convertendo-o a condigao
de cidade-empresa-mercadoria, 0 que pode representar um importante indicador
para a elaboracdo de politicas publicas de planejamento urbano municipal e evitar
que a dinamica imobiliaria gerida pelos investidores imobiliarios e fundiarios
contraponha a logica de desenvolvimento da cidade e dos cidadaos.

PALAVRAS CHAVE: Dinamica imobiliaria. Cidade média. Segregacao.
Diferenciagdo. Fragmentacao socioespacial. Expanséao urbana.



ABSTRACT

A URBAN SPACE AND PLAY REAL ESTATE DYNAMICS IN CAMPOS DOS
GOYTACAZES.

The city of Campos dos Goytacazes experiencing a period of significant real
estate growth dynamics which brings a new configuration of the urban space.
Observed a direct relationship installation of industrial projects under development in
the region with the progressive expansion of the urban fringe. These changes in the
urban context expand the supply of services relating to commercial, residential and
institutional property infrastructure in the North and Northwest Fluminense region,
which lets you frame the city of Campos dos Goytacazes in the average city
structural condition and strengthen its hinterland relationship through establishing
networks. The observation of the elements present in this real estate growth
contributed to the research under the Municipal Government, specifically in the
Works Department, and local Real estate, considering them as directly involved
institutions with the dynamics and the (re) production and expansion of space urban
in the city. The performance of these institutions strengthens the dominance of some
urban phenomena such as segregation, differentiation and socio-spatial
fragmentation on diferents neighboring areas of the city. Empirical research has
helped to identify the key real estate projects underway in the city, their customers
and know how the government evaluates and decides on the projects submitted for
approval. The data collected indicated that there is a trend speculative materialization
of urban space, converting it to the status of city-company commodity, which may
represent an important indicator for the development of public policies of municipal
urban planning and prevent the dynamic real estate managed by real estate and land
investors opposes the logic of development of the city and citizens.

KEYWORDS: Real estate dynamics. Average city. Segregation. Differentiation. Socio-spatial
fragmentation. Urban sprawl.
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1: INTRODUGCAO

A andlise sobre a (re)producao da dinamica imobiliaria na cidade de Campos
dos Goytacazes objetiva entender os elementos presentes e determinantes da
formacdo e ampliagdo do urbano e como se posicionam os agentes publico e
privado nessa composi¢cao que resulta em fendbmenos proprios do urbano mas que
se particularizam na realidade analisada.

O conceito de urbano é apropriado diferentemente em varios periodos
histéricos e permite contemplar uma multiplicidade de elementos sistematizados por
inUmeras orientacdes tedricas, na tentativa de explicar as causas e consequéncias
desse fenbmeno urbano em progressivo e nem sempre ordenado crescimento.

Considerar o progressivo avanco da ocupacao urbana é reconhecer que o
éxodo rural contribuiu para que o espaco urbano fosse visto e apropriado como
ampliacao de oportunidades, de recursos e de crescimento ndo disponiveis na area
rural. Becker (2003) aborda a urbanizacdo brasileira com caracteristicas peculiares
cujo ritmo acelerado traduz a articulagdo da dinamica social brasileira a economia
mundialmente imposta pela modernizacdo. Para Becker (2003) a urbanizagao
brasileira se configura como instrumento e produto de politicas governamentais. O
espaco urbano, geralmente como centralidade de fatos e acontecimentos, € cenario
das transformagbes modernizadoras conjunturais onde se instalam instituicoes,
relacbes de trocas comerciais e por esse motivo pode refletir a modernidade
também da condicao de pobreza.

Ozério (2007) traduz o espago urbano como fruto da produgéo e reproducao
das condicdes de vida na sociedade; lugar dinamico, permanentemente construido
pelas relagbes sociais e materializado na formacao do territério. Considerar essa

analise é concordar com a concepcao de Becker (2003) sobre o espago traduzir e
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refletir a conjuntura macroestrutural advinda com o espirito da modernidade; a
totalidade da vida social é materializada; principalmente no poder de consumo, e,
por consequéncia, 0 espaco urbano exerce uma espécie de comando da integracao
econdmico-financeira-tecnolégica onde interesses e idéias se concretizam. Segundo
Carlos (2001 apud OZORIO 2007), o espaco & produzido e reproduzido como
mercadoria reprodutivel. O urbano se configura como arena de relagdes de troca
nos diferentes niveis da vida social.

Assim, pensar o urbano como cendrio de mdultiplas atuacdes €&, segundo
Becker (2003), compreender o movimento de uma sociedade heterogénea nos seus
diferentes interesses num mesmo territério. Becker denomina essa heterogeneidade
de cidade mundial porque congrega investimentos industriais e formas diferenciadas
de insergéo, seja nos beneficios seja nos déficits que a modernidade traz.

A dinamica heterogénea da cidade é fruto da construcao humana composta
de relagdes sociais com existéncia real e espacial, o que a torna, segundo Lefebvre
(2000), um direito superior aqueles estritamente individuais da pessoa humana.
Usufruir do urbano torna-se um direito de todo e qualquer individuo para o
desenvolvimento e atendimento as necessidades humanas que tendencialmente se
ampliam a partir do processo de industrializagdo que marca a modernidade.
Lefebvre denomina de “direito a cidade” a possibilidade de usufruto dessas
oportunidades e inovagdes peculiares do espaco urbano.

Se o espaco urbano é cenario de construgcao dinamica, contempla avangos e
recuos no seu processo de desenvolvimento. A partir dessa perspectiva, Pochmann
(2012) faz um recorte e aponta sobre os dilemas da urbanidade com destaque para
a formacdo da cidadania como uma consequéncia histérica de ampliacdo dos
direitos: civis (século XVIII), politicos (século XIX) e sociais (século XX) e seus
respectivos deveres. Segundo Pochmann as conquistas democraticas no ambito dos
direitos, como componentes da cidadania, sdo reflexos da urbanidade nas cidades
modernas e afetam diretamente a dinamica social e espacial de organizacdo do
territorio.

Em observacdao aos aspectos e estruturas encontradas na discussao sobre
estruturas urbanas de porte médio, o presente trabalho analisara quais elementos
sdo presentes e determinantes da re (producao) do espaco urbano na cidade de
Campos dos Goytacazes, enquadrada na condicdo de porte médio, a fim de

identificar quais sdo os elementos presentes e determinantes dessa re(producao)
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que culmina, concomitantemente, em crescimento imobiliario e fragmentacao
socioespacial como reflexo caracteristico de uma forma de segregacao territorial.

Para além do embasamento bibliografico interdisciplinar consultado, e, a fim
de complementar as analises teoricas alcancadas, a pesquisa contempla como
trabalho empirico entrevistas na Secretaria de Obras do Municipio de Campos dos
Goytacazes a fim de entender a atuagdo do Poder Publico Municipal diante da
ampliacdo de investimentos imobilidrios na cidade e de conhecer como funcionam
0S processos burocratico e administrativo necessarios a apresentagdao de um projeto
imobiliario no 6érgdo municipal competente, que apds analise técnica culminardo na
aprovacgao do projeto executivo ou na necessidade de revisdo. Complementando o
trabalho empirico, foram realizadas entrevistas em imobilidrias locais com o
levantamento dos investimentos imobiliarios, residenciais e comerciais atuais, mais
divulgados, identificando respectivamente o publico consumidor a que se destinam
esses empreendimentos, suas localizagées no Zoneamento municipal.

A observacdo sobre a distribuicdo geografica e espacial dos
empreendimentos em construcdo, € seus respectivos bairros representada através
de mapas, traz subsidios que fundamentam a andlise eleita nesse trabalho para fins
de entendimento sobre onde ocorre a reestruturacdo urbana, qual o padréo
socioecondmico dos investimentos imobiliarios, areas visualizadas como de
possiveis expansao da cidade e suas possiveis interferéncias caracteristicas dos
fendbmenos territoriais de segregacao e fragmentagcdo socioespacial que, segundo
Castells (2014) contextualizam “o fenébmeno urbano como um processo de
organizacao e desenvolvimento, a partir da relacao entre forcas produtivas, classes
sociais e formas culturais”, compartilhadas por discrepantes investimentos
imobiliarios no mesmo espaco/bairro e esclarecem sobre os elementos que
impulsionam esses investimentos.

O urbano reproduz a vida nas suas amplas dimensdes na articulagao
local/mundial, espago de transformagdes. A cidade € o lugar de realizagdo da vida
cotidiana na relagdo necessdaria entre espaco- tempo; por isso, existe desde a
antiguidade, ja o urbano advém de um processo de aglomeragdo em rede. Carlos
(2007) apropria-se dos conceitos de Lefebvre sobre “ordem proxima” na cidade e
“ordem distante” na dimensao do dito urbano.

Para tanto, o exemplo de crescimento imobiliario, em analise nesse trabalho,

€, segundo Carlos (2007), um movimento que contribui para redefinicao do espaco
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urbano através da metamorfose da morfologia urbana que transforma o lugar em
mercadoria e reverte o consumo no espago ao consumo do espaco abrindo um
campo imobiliario vulneravel a especulacao, o que gera distancias ndao geograficas,
mas sim de apropriacbes e condicoes. Sao atuantes permanentes nessa
ocupacao/apropriagdo, 0s agentes humanos, politicos, sociais e culturais na
composicdo da organizacdo espacial da cidade (CORREA, 2004) que prescinde a
fragmentacgéao articulada resultante dos interesses de uso e ocupagao.

Por tudo isso, o urbano é o espaco de manifestacbes das representacoes
societarias nos seus diferentes niveis, como arena de acontecimentos integrados e
conflitantes, como campo de lutas e de manifestacdo das desigualdades,
fragmentado e articulado, reflexo e condicionante social carregado de simbolos,
Corréa (2004). As delimitacbes geograficas sdo determinantes impostas pelas
iniciativas publicas e privadas, a fim de direcionar sobre a ordem dos investimentos
e seus respectivos empreendedores e consumidores; essa fragmentagcdo produz a
aglomeragcdo e desaglomeragcdo de economias no territério e culmina na
segregacao. A dindmica imobiliaria ilustra esses limites e possibilidades, como
centralidades méveis (CARLOS, 2007) através dos deslocamentos das fungdes dos
lugares e a influéncia que exercem sobre a valorizacdo/desvalorizacao de
areas/bairros.

Na opgado pela andlise das “cidades médias” aplica-se o conceito de
intermediacao tratado por Sposito (2013) e fundamentado por Portas, Domingues e
Cabral (2007) como “um aglomerado de média dimensao” na intermediagdo entre
grandes e pequenos aglomerados hierarquicamente localizados, o que traz a
concepgao de “relatividade” ao atributo e adjetivagdo desse modelo de cidade.
Genericamente cabe entende-la com a fung¢do de equilibrar o sistema e as redes
que se estabelecem no urbano carregado de peculiaridades, como teia de
acontecimentos que além de marcar sobre as agdées no tempo e no espaco
traduzem uma engrenagem politica, econémica, social, cultural, complementares e,
em alguns momentos, excludentes entre si.

Para o desenvolvimento da proposta de trabalho, a analise elege como marco
temporal meados da década de 2000 até o ano corrente (2015) a partir da instalagéo
do empreendimento Porto do Acu, que embora localizado em Sao Joado da Barra,
municipio vizinho, contribui para altera¢gdes no contexto urbano regional, inclusive na

cidade de Campos dos Goytacazes, porque cria um ambiente diferenciado e reflete
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em muitas dimensdes, inclusive no aquecimento do mercado imobiliario, com
evidente e dindmica ampliacdo da area urbana.em Campos dos Goytacazes, a partir
da chegada do Porto do Acu, indicam o aumento da renda em circulagéo na regiao e
reforgam a (re)producao de uma cidade media, a partir das relacdes de hinterldndia
que estabelece no contexto regional complementares aquelas advindas,
anteriormente com a producao petrolifera do pré-sal na Bacia de Campos. Partindo
desse eixo de analise, esse trabalho € composto de trés momentos/capitulos a fim
de situar as categorias de anadlise tocantes ao tema e as particularidades
encontradas na cidade de Campos dos Goytacazes que alavancaram esse
crescimento.

A pesquisa permitiu conhecer como ocorreu a expansao imobiliaria, em quais
areas fica evidente essa ampliacdo do espaco urbano e os efeitos produzidos:
segregacao, fragmentagao, especulacao imobiliaria e outras consequéncias.

Diante dessa proposta, o capitulo 2 inicia com uma contextualizagéo histérica
do urbano, em diferentes correntes de pensamento, com foco nas categorias de
analise como reflexo da formacado urbana. Assim, sdo consideradas categorias
indispensaveis a abordagem das cidades médias e desenvolvidas nesse trabalho:
espaco urbano, relacbes sociais, ocupacao urbana, fragmentacdo e segregacao
socioespacial, cotidiano; por envolverem as a¢ées humanas que (re)produzem a
cidade como arena de transformacdes nos diferentes niveis componentes das
relacdes sociais situando-os na modernidade, que mesmo em suas mdltiplas
alteracdes e repercussbes societarias globais, se particularizam a partir das
estruturas locais disponiveis. Como reflexos das apropriacdes e configuracao do
urbano, surgem as segregacoes e fragmentagdes que dificultam a uniformizacao
sobre a definicdo de urbanidade.

Os capitulos 3 e 4 afunilam a analise para uma abordagem particular sobre a
dindmica imobiliaria na cidade de Campos dos Goytacazes e apresenta
analiticamente as causas e efeitos produzidos por esse crescimento, em atengao as
possiveis contribuicbes para a elaboracdo de instrumentos de gestdo e
planejamento urbanos. Acredita-se que esses instrumentos evitam 0s
desordenamentos e as concentragdes urbanas paradoxais direcionadas oriundas do
privilgio de investimentos em algumas regides em detrimento de outras.

A proposta e desenvolvimento desse trabalho colocam em evidéncia a

reflexdo do fenbmeno urbano como resultado de intervengdes que extrapolam os
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investimentos construtivos que modelam e desenham o espaco geografico
caracterizando o urbano como uma teia, cujo pano de fundo é formado pelos
interesses tocantes ao capital imobiliario. Nao sem intencéo, esses investimentos
influenciam diretamente a organizacado espacial urbana e, por consequéncia, as

politicas direcionadas a gestédo da cidade.
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2: APRODUGAO DO ESPACO URBANO EM CIDADES MEDIAS

2.1: HISTORICO E CONCEITOS

Inicialmente & importante ressaltar que conceituar teoricamente o urbano
requer entende-lo como um fenbmeno que se manifesta empiricamente a partir de
aglomerados populacionais e segundo Castells (2014), essa condigdo urbana
denominada cidade “é um lugar geografico onde se instala a superestrutura politico-
administrativa de uma sociedade que chegou a um ponto de desenvolvimento
técnico e social (natural e cultural)”. Para tanto, o tema (re) produgdo do espaco
urbano em cidades médias admite um leque de abordagens e analises por
comportar elementos universais que se particularizam em cada realidade eleita a
andlise em determinado periodo histérico, como “um fenémeno urbano articulado a
estrutura de uma sociedade’.

Ainda em Castells (2014), a caracterizacdo do urbano traz diferenciacées a
condicao precedente rural, a cidade possui um mundo proprio e sua fronteira é
definida por um sistema social. Particularmente, a contextualizacdo das cidades
médias se aproxima de uma condicdo de desenvolvimento nos niveis técnico e
econdémico com qualitativa alteragdo nas estruturas sociais refletida no aumento das
forcas produtivas instaladas, encontradas em maior propor¢cdo nas metrépoles. Por
esses aspectos, Serra e Amorim Filho (2009) ressaltam que h& uma dificuldade em
encontrar uma definicdo Unica sobre as cidades médias, isso porque ha
diferenciagdes conceituais correspondentes ao tempo historico, territério,
urbanidade, formacéo e (re) producédo do espago urbano com analises préprias e

complementares a cada area de conhecimento. A variacdo da conceituacao vé no
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critério de classificacao demografica uma possibilidade de enquadramento ainda que
sobre o prisma quantitativo.

Na busca de uma fundamentacéo histérica sobre o tema, Serra e Filho (2009)
evidenciam o conceito de cidades médias como campo do planejamento urbano-
regional. Na origem conceitual, a Inglaterra no século XX desenvolvia o
planejamento e a organizacdo socioespacial; esse entendimento e concepgcao se
ampliaram na Franca, no pés Segunda Guerra Mundial, através da intervencéo
efetiva do homem sobre o territério, a fim de reconstruir o espaco regional e nacional
sob uma melhor distribuicdo e através dos instrumentos de descentralizagdo e
desconcentracao, denominados de amenagement Du territoire.

Costa (2002, apud SILVA, 2013) também ressalta a dificuldade de unificagao
conceitual sobre cidade média, alegando que essa dificuldade decorre das
territorialidades dos fenémenos econbémico-sociais que estdo em mudancgas
permanentes determinantes sobre o enquadramento territoriais em espagos
externos as metropoles. A pratica do aménagement du territoire contribuiu muito
para a sociedade Francesa como ferramenta de organizagao das aglomeragdes que
cresciam no espaco urbano. Sem planejamento e controle que ocasionariam uma
(re) producao urbana desordenada (SERRA E AMORIM FILHO 2009), o que gerou a
necessidade de criagcao desse instrumento de aplicagdo. A tentativa de organizacao
dessas aglomeracdes urbana incentivava a criagdo das ‘vilesmoyennes”, “ciudades
intermédias” (SPOSITO, 2010 apud SILVA, 2013).

Ainda que sem generalizagdo conceitual, € comum na modernidade, associar
o estudo das cidades médias as estruturas sociais, politicas, culturais e econémicas
que influenciam diretamente a formacao dessas cidades na composi¢do de redes
que se integram na desintegracdo. Weber (1976) categoriza a cidade articulando-a
aos aspectos econdbmicos que envolvem trocas comerciais efetuadas em
aglomerados urbanos com determinada autonomia no que concerne as instituicées
politicas e administrativas.

Em Weber (1976), a formagdo do urbano € produto resultante de relagdes
comerciais e estd diretamente relacionada aos recursos e instrumentos, nao
encontrados na area rural. A partir dessa conceituacao weberiana o urbano é
determinante sobre a estrutura politica que rege esse territério, porque os elementos

disponiveis nesse espacgo definem a cidade como um conjunto de diferentes usos e
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ocupacao do solo, que sao justapostos entre si onde se concentram os variados
interesses e atividades (CORREA, 2004).

A organizagdo espacial da cidade é a denominagdo utilizada por Corréa
(2004) para a justaposicao de usos e ocupacao territorial na area urbana. Considerar
a dindmica urbana € reconhecer a precedéncia da acdo humana na construgédo
desse tecido urbano como espaco localizado que reflete as transformacgdes
societarias conjunturais; tais alteragcdes podem ser conferidas na oferta de atributos
€ recursos que gera uma dicotomia entre o rural e a cidade, sendo o urbano o
espacgo das mudangas substanciais da modernidade. Dentre essas mudancas, estao
em evidéncia os meios técnico-cientifico-informacionais, como ferramentas
necessarias ao alcance da cidade do conhecimento de Pochmann (2012).

Pochmann (2012) faz uma analise interessante do que denomina cidades do
conhecimento. Para ele, o aumento da produtividade é consequéncia da
intensificacdo da aplicacdo do conhecimento a prestacdo de servicos variados
pautados sob a tecnologia da informacdo, em todas as etapas do processo
produtivo, e determinante para o desenvolvimento de uma economia do
conhecimento nas cidades.

Lemos e Pereira (2003) analisam as cidades médias como estruturas reais
marcadas por fatores aglomerativos e desaglomerativos que concentram e
dispersam as atividades econémicas a partir da capacidade produtiva e da economia
de escala alcangada com a produtividade alocada em determinada regidao, o que nao
descarta a concepgéo de cidades do conhecimento de Pochmann (2012) como uma
aposta a reformulagédo estratégica do formato de gestao politico-administrativa das
cidades.

Essa centralidade estrutural e estratégica traz as cidades a concentragéo de
investimentos em algumas areas que, embora estejam geograficamente distantes do
eixo econbmico das metrépoles, possuem suas atividades produtivas
proporcionalmente suficientes ao seu abastecimento e manutencdo, estabelecem
relacdo de troca e resultam no surgimento de regides produtivas descentralizadas
das capitais, sendo essa relacdo intermediaria um dos atributos das cidades
consideradas médias.

Lemos e Pereira (2003) complementam os fatores aglomerativos o custo e o
sistema de transportes, infraestrutura oferecida para a instalacdo de

empreendimentos, independentemente de comerciais ou residenciais. Para esses
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autores, um dos principais fatores desaglomerativos esta relacionado a renda
fundiaria porque reflete a atividade econémica em determinada localizagao/regiéo.
O nivel de especializagao das cidades é fator determinante sobre o tamanho delas,
e, consequentemente, sobre a oferta de bens e servigcos aos citadinos e possiveis
investidores.

Krugman (1999) apud Lemos e Pereira (2003) sintetiza sobre as forcas que
proporcionam economias de aglomeracdo e desaglomeracdo nas cidades,
denominadas de forgas centrifugas e centripetas:

Forcas centrifugas Forcas centripetas

Imobilidade dos fatores Efeitos do tamanho do mercado

Renda fundiaria Grande mercado de trabalho
Deseconomias externas puras Economias externas puras (spill- overs)

Quadro 1: Demonstragéo das For¢cas Centrifugas e Centripetas.
Fonte: Modelo extraido de Krugman (1999)

Para Krugman (1999) o desenvolvimento regional reflete a constituicao do
urbano onde os elementos estdo “intimamente relacionados” impulsionando um
movimento que atrai a populagdo e a producao para os espagos aglomerados numa
relacdo tensa de forga centripeta. O movimento de dispersdo das aglomeracgdes €
chamado de forca centrifuga. Essas definicdes sao aplicaveis aos sistemas urbanos
aleatérios, porque o tamanho das cidades esta diretamente conectado e é
determinado pelo nivel de tensdo entre as forgas centripetas e centrifugas
existentes, o que implica no equilibrio, podendo desvencilhar eixos importantes e
fundamentais a economia de aglomeracao e desaglomeracao.

As principais caracteristicas das forcas centripetas e centrifugas, citadas,
correspondem: as economias de escala, aos custos de transporte e a mobilidade do
trabalho, como caracteristicos do fator de aglomeragcdo; a necessidade para
transportar a produtividade alcangada e o0s respectivos produtores, gera
deseconomias do tamanho da cidade. A avaliacdo sobre a tensao entre forcas
centrifugas e centripetas fornece elementos para se planejar como e quais serao as
intervencdes necessarias a estrutura urbana.

A concepcgao aleatéria de formacao do espaco urbano de Krugman aponta

sobre os aspectos regulares presentes em qualquer formagéo urbana, como fortes
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influentes na (re)producao do espaco urbano. Segundo Krugman (1999), a renda per
capta interefere negativamente sobre a ocupacao do solo urbano, porque reproduz
ocupacao desigual, e, por sua vez, determina as areas que estardao suscetiveis a
concentracdo desordenada e como ocorrera a centralidade do poder politico que
conduzird a concentracdo de recursos. Quanto a disponibilidade e o tamanho da
infraestrutura de transporte, sdo considerados agentes que delineiam a formacéao e a
concentragcao espacial; por fim, as condigdes econémicas de determinado territdrio
condicionam a configuracdo das cidades somando-se o0 desenvolvimento e
funcionamento dos aspectos anteriores.

Para Corréa (2004), o espaco urbano € concomitantemente fragmentado e
articulado, condicionado social e simbolicamente, como produto social resultante do
campo de lutas, como resultado de agdes humanas acumuladas no tempo e no
espaco.

Para tanto, a constituicdo das cidades estd diretamente relacionada a
implementacdo de agbes humanas e o nivel de complexidade dessas acgdes
contribuem para o permanente processo de reorganizacdo espacial. Na andlise de
Corréa (2004) sao considerados agentes transformadores responsaveis pela
(re)producao do espaco urbano: proprietarios dos meios de producao; proprietarios
fundiarios; promotores imobiliarios; o Estado, classes operarias, médias e os grupos
sociais excluidos.

Cada agente social pontuado por Corréa (2004) exerce sua contribuicao,
sendo os trés primeiros convergentes no tocante ao interesse na apropriagao da
renda da terra, respaldados por instrumentos juridicos. Ao Estado Minimo,
caracteristico dos interesses capitalistas, cabe intervir a partir de politicas e
programas de Governo para minimizacdo dos conflitos de classe oriundos da
desigualdade econémica e distributiva visivelmente presente nas sociedades e
compartilhadas diretamente pelos excluidos dos beneficios que a logica social e
econémica dominante usufrui.

O espaco urbano ndo pode ser resumido a oferta de recursos, servicos e
condicbes nado encontradas no espaco rural. Esses fatores estdao diretamente
conectados aos investimentos da ordem econbnima e empreendedora, no que
podemos incluir os investimentos imobilidrios com forte tendéncia nas cidades
médias definidores do que Shevky e Bell (2004, apud CORREA 2004) denominam

de “areas sociais” uniformizadoras do espacgo a partir das caracteristicas de: status



22

socioecondmico e recursos de urbanizacdo trazendo como consequéncia a
segregacdo mais comum as areas residenciais. Castells (2014) aborda a
segregagcdo como areas de homogeneidade social interna com multiplas
disparidades entre elas; sinbnimo de uma sociedade territorial e espacialmente
dividida em classes.

Sposito (2013) analisa as cidades médias com evidéncia sobre as novas
formas de ocupagéo do territério urbano, principalmente, no que tange a questéao
residencial que, diante da necessidade de isolamento e blindagem dos riscos
eminentes do urbano, essas novas formas representam uma “estrutura compdsita”
da cidade, o que provoca uma alteragado no dualismo centro-periferia, substituida por
relagdes “muito mais complexas” que ocasionam um processo de fragmentacao
socioespacial do ambiente urbano marcado por evidentes hierarquias espago-
territoriais, decorrentes das diferenciacdes de classes.

Weber (1999) sinalizava que a materializagdo das relagdes produzidas e
reproduzidas nas cidades favorece a urbanizacao contemporanea como forma de
organizagao social expressa sob os “dominios da atividade humana, como o
econdmico, o religioso e o politico o que justifica uma dada divisdo do trabalho, a
reparticao dos grupos sociais € um conjunto de valores e praticas”.

Por esse prisma, € possivel conceber o eixo de andlise de Monclus (1998)
apud Sposito (2013) sobre a proliferacdo de expressdes que surgem para analisar
as alteracdes territoriais, a partir das acées humanas, nas suas diferentes escalas, o
que altera e particulariza a andlise na correspondéncia do sujeito ao contexto que se
analisa. As escalas sao produtos dos processos econémicos, sociais, politicos e
culturais articulados numa tendéncia progressivamente dindmica e complexa; reflete
a desigualdade e a dinamica social tipica da “urbanizacédo difusa” e prépria do
capitalismo.

As estruturas urbanas mesclam diferentes atores e ag¢des, culminando numa
organizagdo espacial que concentra desconcentrando recursos e investimentos
oriundos das instancias privadas e publicas. Basset e Short (1980, apud GUIA,
2006) tratam das relagdes de localizacdo sob as diferencas de produtividade
encontradas nas areas centrais e periféricas. Segundo esses autores, o fator
determinante sobre a centralidade dos investimentos € a propriedade da terra que,
complementada pelo instrumental de regulacdo social, resulta na diferenciacao

social e espacial do territério. Sao reflexos dessa forma de (re)producédo do espaco
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urbano o modo “imperfeito” de atuacado de inumeros fatores relacionados ao Poder
Publico, ao mercado fundiario e imobiliario, que, juntos reforcam e estabelecem a
distribuicao espacial desigual sobre a oferta de servicos e equipamentos urbanos,
culminando nos fluxos de acessibilidade das diferentes regioes.

Assim, aplica-se a teoria de Krugman (1999) de uma economia do
desenvolvimento baseada nas relagdes econémicas de investimentos industriais e
genéricos comerciais articulados a infraestrutura de transporte como meio de
circulacao de pessoas e mercadorias, determinantes sobre a capacidade produtiva
do espacgo urbano e, consequentemente, do tamanho das cidades.

A formacao do espacgo urbano no caso brasileiro, a partir da década de 70,
observa-se uma desconcentragdo caracterizada pelo deslocamento dos processos
produtivos industriais para areas externas as metropoles e o surgimento de novas
formas de organizacao dos aglomerados urbanos com relagcbes complexas no
contexto social, econdmico e politico, porque relune e condensa novos atores e
interesses multiplos que ainda ndao estavam manifestos nas cidades, traz inovagdes
(SPOSITO, 2013). Esse movimento gradativo provoca alteragcdes nas relagdes
comerciais e fomenta a geracdo de arranjos urbanos que se particularizam nas
vocagdes regionais, mas, se generalizam a partir das necessidades colocadas as
estruturas que essas cidades devem dispor, demarcando os espagos da metrépole e
do interior.

Advinda com essa polarizagao e novas formas de aglomeracao esta uma rede
de servigos estruturais e elementares para a conducao logistica desse processo;
Santos (1994), posteriormente, denominara esses servigos como meios técnico-
cientifico informacionais, caracteristicos da crescente globalizagdo, com funcéo de
ampliagdo e sustentacdo da rede urbana de servigos e investimentos que culminam
com o fortalecimento das relagées globais sem limites e fronteiras.

Dentre as consequéncias desse processo global, Carvalho (2003) avanga sua
analise sobre o processo de exclusdo social na metropole brasileira e a
intensificagdo do surgimento das cidades medias, dados os deslocamentos
produtivos, ressalta que a implementacao de novos padroes de mobilidade dos
investimentos e dos setores produtivos acarreta significativas fragmentagcées nas
relacbes sociais, 0 que por sua vez, gera progressivas estratificacdes de classes e
seus respectivos modos de uso e consumo no espago urbano; percorre uma

“topografia urbana da desigualdade”. Carvalho (2003) adiciona a reprodugdo do
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espaco urbano a ideia de fragmentacao associada diretamente a experiéncia social;
segundo ele, ndo € mais possivel analisar e establecer os mesmos vinculos até
entao considerados para retratar a formacéo e constituicao do espaco urbano.
Partindo desse pressuposto, analisar a formacao do espaco urbano permite
identificar os elementos constituintes das cidades médias e as peculiaridades
produtoras de contradi¢cdes geograficamente préximas e o entendimento sobre como

convivem essas contradigdes entre oportunidades e segregagdes hierarquizadas
espacialmente. A eleicao desses espagos nao ocorre de forma natural, mas,
sobretudo carregada de intengbes que visam o retorno financeiro a partir da
localizagao estratégica para atragdo de investimentos e escoamento de processos
produtivos em curso e a se instalar.

Pensar o urbano, como dindmico e produto das relacdes econémicas envolve
contradicbes historicas e conflitos de classes na realidade concreta material. O
movimento dos elementos materiais presentes em determinada organizagao social e
0S seus agentes configuram-se como protagonistas e vitimas dessa conjuntura
macro que envolve a constituicao urbana.

Sobre esse movimento de constru¢do do modo de ser urbano, as agdes e
comportamentos humanos contribuem para a construcdo de uma cultura propria da
urbanidade, consistida em concretizar o espago social e de representacées no
espaco fisico e real. A delimitacdo geografica do urbano localiza-o em determinado
zoneamento espacial e considera os fatores politicos, econémicos, institucionais
carregados de simbolismo cultural que contribuiram e permitiram essa formagao,
como dizia Velho (1989), o mapa social define o lugar onde as pessoas moram e,
consequentemente, traduzem as suas condigdes econbmicas. Velho (1989)
complementa que o mapa social € um indicador das estratificagbes de classe,
crescentemente presentes nas cidades médias, determina sobre a localizagdo
espacial do poder de consumo e hierarquiza o territério urbano.

Embora as cidades existam ha milhares de anos, com diferentes concep¢oes
e conceituagoes, a formacao do urbano a partir da Revolugédo Industrial inverteu a
relacdo de interdependéncia campo-cidade e evidenciou o fator econébmico e de
trocas comerciais como determinante da formagéo das cidades. Essas evidéncias de
formacdo das cidades compbéem a oferta de oportunidades e recursos de
infraestrutura engendrados politica, econémica e culturalmente nao encontrados no

ambito rural.
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O nivel de oferta de recursos e investimentos e sua distribuicado espacial
estratificarao as cidades em pequenas, médias e metrépoles. Carlos (2007) amplia a
discussao da (re) producao do espaco urbano incorporando a discussao a totalidade
da vida cotidiana resultante das relacées sociais que se estabelecem em cada
periodo historico.

Lefebvre (2006) evidencia a reproducdo como categoria de analise para a
compreensao da modernidade por reconhecer intrinseco a essa categoria onde a
producao do espaco urbano é resultado da reproducao capitalista e de sua producao
continuada. Ao contextualizar a formacédo e a (re) producdo do espago urbano,
Lefebvre (2006) ressalta que o processo de industrializagdo, um dos principais
motores do surgimento das aglomeragbes urbanas, o aumento quantitativo da
producao econdmica se traduz no aparecimento qualitativo da problematica urbana.

Na concepcao de Lefebvre, a problemética urbana evidencia, a partir das
transformagdes societarias, o “predominio do espagco sobre o tempo”, considetando
que a vigéncia das relacdes globais influencia todos os aspectos da vida cotidiana e
reforca a triade de: ‘historicidade/mundialidade/espacialidade” que € entendida
como movimento temporal inevitdvel que surge a partir da transposicdo do
significado da vida cotidiana durante a passagem do “periodo industrial ao urbano”.
Essa transformacao temporal e histérica se realiza na instancia espacial por meio de
um movimento global de mundializacdo que transforma o mundo e os homens.

O espaco se traduz como reflexo e lugar das apropriacées globais, como
producdo social desenvolvida a partir das relagbes sociais que coisificam as
dimensdes da vida em sociedade, inclusive sobre 0 uso e a ocupagao do solo.

A triade ‘historicidade/mundialidade/espacialidade” de Lefebvre corresponde
ao movimento histérico que marca no tempo a instauragéo da industrializagdo com a
precificacdo e mercadorizacdo de todos os elementos da vida cotidiana que,
indiscutivelmente, ja havia alcangado a dimensédo urbana mundializada, mas, que,
paradoxalmente convivia com inicio e fim espacialmente delimitados. A realidade
concreta presente na cotidianidade se encaixa como mediagdo processual da
temporalidade a espacialidade alcangando a predominancia do espagco sobre o
tempo.

Essa triade da producao urbana representa o compartilhamento de anseios e

realizac6es humanas e a cidade e o urbano aparecem como “um produto apropriado
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diferentemente pelos cidaddos” (OZORIO, 2007), o que é aparentemente refletido na
ocupacao e disposicao espacial das pessoas.

As cidades médias brasileiras comecam a se evidenciar pela recepcao
desses reflexos e respondem de forma paradoxal e conflituosa aos interesses nelas
depositados pela ampliacdo, necessaria e muitas vezes desordenada, de suas
funcbes politico, administrativas, econémicas, comerciais, sociais e culturais. Em
meio a profusdo de elementos novos, indispensaveis a relagdo intermediaria
desenvolvida pelas cidades médias, a organizacao socioespacial caracteriza-se pelo
processo denominado por Andrade e Serra (1998, apud CARVALHO, 2003) de
desconcentragdo concentrada que corresponde ao deslocamento e polarizagao
espacial de investimentos que provocam concomitantemente expansao e novos
espacgos de concentragcéo de recursos.

Para Santos (1985), a producao do espaco urbano em cidades médias conta
com a ampliagcdo dos fixos e dos fluxos. Os fixos podem ser o Estado, a partir da
infraestrutura que oferece; os fluxos sado criagbes das estruturas fisicas
representadas pelo direcionamento do uso e ocupacao urbanos, entendendo esses
espacos como apropriacao coletiva e, portanto, publico, embora nessa apropriacao
haja segmentagao de investimentos e interagdes nos diferentes niveis de acesso.

As cidades médias, produto dessa formacdo urbana, conforme define
Carvalho (2003),

tornam-se noés de intersegdo e superposicdo entre horizontalidades e
verticalidades, porquanto sdo capazes de manter, com regularidade,
relagbes em nivel local, regional, nacional e até mesmo internacional, o que
demonstra a ampliagdo de seus espagos de relagdes econbmicas e a
diversificagdo de fluxos que passam a definir.

Corréa (2004) caracteriza a producao do espacgo urbano em cidades médias
como uma “crescente complexidade funcional dos centros urbanos, a mais intensa
articulacao entre centros e regides, a complexidade dos padrdes espaciais da rede e
a nova forma de urbanizagao”.

Bessa (2005) aborda sobre os aspectos caracteristicos da forma de (re)
producdo do espaco urbano nas cidades médias, ressaltando os meios dos

transportes e dos meios técnico-cientifico-informacionais como facilitadores da
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expansao das espacialidades, que, por sua vez, esta diretamente relacionada a
complexidade territorial, assim como acontece nas metrépoles.

Os fatores de horizontalidade e verticalidade sdo apontados por Bessa (2005)
como correspondentes da fluidez das relacbes que se estabelecem nas cidades
médias com outras regiées de pequeno, médio e grande porte no cenario nacional e
global. Essa fluidez de relagdes de trocas, nos diferentes niveis (econémico, social,
politico, cultural e comercial), constroi uma zona de hinterlandia onde os fluxos séo
multiplos e representam eixos que permitem continuidades (horizontalidade) e
descontinuidades (verticalidades).

Esses sistemas de fluxos para Santos (1988) se expandem espacialmente e
coincidem com o surgimento das cidades médias através de relacdes e eixos mais
complexos. A localizagao geografica das cidades médias € um fator importante a (re)
producao do espaco urbano para o desenvolvimento dessas acdes que se afunilam
na légica do consumo posicionando as cidades médias como intermediarias com o
condensamento de novos contetidos geograficos movimentados pelos sistemas de
transporte e comunicacao. Assim, podemos entender que a (re)producao do espaco
urbano em cidades médias esta associada ao nivel de atualizacao dos sistemas de
aperfeicoamento e de qualificacdo das estruturas que envolvem o urbano e dos
citadinos.

A necessidade de organizacdo do espaco urbano e do atendimento as
demandas se traduz na polarizagcao de investimentos e na ampliagdo de uso dos
meios técnicos cientificos informacionais como instrumentos facilitadores e
estruturais a composicdo da nova logica produtiva e de investimentos que
reconfigura o espago provocando significativas alteragdes.

De acordo com Lefebvre (2002), “a cidade € uma obra” por se tratar de uma
criagdo constituida de centralidades, articulagées, fragmentacdes e associagoes,
todas construidas a partir das relagbes sociais externalizadas no espaco, nos
elementos e nas situagbes que o compde. Ainda segundo Lefebvre (2002), a criagéo
da cidade capitalista é uma “projecdo da sociedade sobre um local” o que leva a
construcédo de relagdes fundamentalmente marcadas pelo poder de consumo; isso
inclui sobre as ocupacdes e a correspondéncia entre locais e consumidores.

O fluxo dos empreendimentos instalados nas cidades médias sao reflexos

desses deslocamentos de investimentos acarretados pela légica capitalista e re
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(produzem) fragmentacdo e segregacao nao sé socioespacial, mas, de todas as
dimensodes da vida cotidiana.

Carlos (2007) agrega ao estudo da formacdo e (re) producdo do espacgo
urbano uma andlise profunda sobre a totalidade da vida cotidiana e sua correlacao
direta com o modo de habitar urbano resumindo-o ao fato de morar/abrigar. Para
Carlos (2007) a vida urbana oferece elementos que interferem negativamente na
reproducdo espacial porque torna mercadoria as multiplas dimensbes da vida em
sociedade, inclusive a espacialidade, a servico do modelo de crescimento
econdmico. Os atos de apropriagdo do espago urbano reproduzem ocupagdes
facilmente comercializadas convertendo o ato de habitar ao simples ato de
abrigar/morar.

A fragmentacdo e segregacdo espacial sdo consequéncias do modo de
ocupacao urbana desigual e ilustra a separacao espacial dos citadinos a partir das
suas condigcbes econdmicas, que determinam sobre a capacidade do consumo
espacial, através das diferentes apropriacdes no/sobre o urbano.

A separagao espacial urbana indica uma tendéncia a segmentacdo das
relacbes sociais estabelecidas, agregando semelhancas econO6micas e
desintegrando as diferencas de classes, o que permite analisar a producdo do
espaco urbano sob uma série de elementos dinamicamente relacionados seja de
forma integrada ou contraditéria. Pereira (2010) converge com o pensamento de
Carlos (2007) e analisa a fragmentacao do cotidiano como resultante do “mundo da
mercadoria”, até mesmo para aqueles excluidos da légica do consumo; “0 modo de
vida urbano manifesta a cotidianidade moderna”.

Pereira (2010) coloca que a (re)produgédo do espaco urbano segrega e separa
o individuo restringindo-a a apropriacdo do espago privado em contraposicao a
apropriagdo dos espagos publicos, “vivencia uma cidade fria e anénima”
individualista.

Para tanto, o urbano revela aspectos endégenos e exdgenos que marcam
universalidades e singularidades. E, se, nas cidades médias, a (re) producdo do
espaco urbano congrega a disponibilidade e uso dos meios de transporte (BESSA
2005), Sobarzo (2004, apud PEREIRA, 2010) aprofunda a analise sobre o uso dos
meios de transporte particulares e coletivos como indicadores do nivel de
segregacao e de apropriagdo espacial pelos individuos na vida urbana. Segundo

Sobarzo (2004), o convivio cotidiano e 0s meios utilizados para os deslocamentos
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refletem o poder aquisitivo dos grupos e “criam identidades, estabelece relagdes e
dao conteudo ao lugar” que ocupam.

A estratificacdo do acesso € o reflexo da desigualdade, que a partir da
segregagcao, resulta no processo de fragmentacdo do territério e,
consequentemente, no fracionamento e deslocamentos das pessoas a partir das

suas condicdes de origem e de ocupacao no contexto societario.

2.2: SEGREGACAO E FRAGMENTAGCAO DO ESPACO URBANO

No primeiro item desse capitulo | buscamos apresentar como se desenvolvem
e reproduzem as relagdes sociais no espago urbano a partir de variadas concepg¢oes
em diversos olhares, o que nos confirma a pluralidade de andlises e conceituagdes
que enriguecem, mas ndo definem dogmaticamente sobre o tema.

Nesse segundo item a andlise prossegue a partir das nuances oriundas desse
processo de construgdo do urbano e envolve os principais conceitos caracteristicos
das alteragbes societarias decorrentes da modernidade: segregagdao e
fragmentacao.

A origem do conceito de segregacao urbana vem da Escola de Chicago, no
inicio do século XX, como abordagem tedrica do Darwinismo social (RODRIGUES
2013), que, para a escola desse pensamento, denominaria formas de segregacao
decorrentes das disputas e competi¢cdes sociais pela ocupagdo do espago urbano
por diferentes grupos populacionais, o que Park e Haeckel (1948 apud SILVA, 1993)
trataram como competicdo, a luta pela sobrevivéncia em regulacdo sobre os
membros de uma comunidade, e em zelo pelo seu equilibrio, 0 que no espacgo
urbano acontece pelas diferentes classes sociais afim de um melhor aproveitamento
do uso e ocupagao do solo.

A desigualdade social e econbmica prevalece nas analises como
determinante da (des) ordem urbana. Os mosaicos, denominados por Park (1967)
ilustram o compartilhamento do territorio, resultante do crescimento urbano-industrial
refletido diretamente nas formas diferenciadas de ocupacao do urbano, que, através
da justaposicao dessas diferengas de uso e ocupacao forma uma aglomeracédo que

concentra e polariza semelhancas e divergéncias. Para Park, essas aglomeracoes
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naturalmente se adaptariam a condicdo urbana, como uma tendéncia ecoldgica e
humana da sociedade.

Essa concepcdo da sociedade naturalmente ocupada foi superada pela
analise e concepgdo de uma sociedade historicamente marcada pela relacédo
desigual de renda e de exploragéo refletida no uso do espago através das formas de
ocupacao. As aglomeracbes sado caracteristicas de um processo de segregacao
socioespacial resultante de um modelo mundializado de sociedade que é
preocessualmente traduzido na espacialidade e evidenciado na existéncia real e
concreta dos elementos que a constituem e, principalmente, nos efeitos produzidos.

Dentre as caracteristicas apontadas por Santos (2013) estdo as
estratificacdes de classe e o nivel do poder aquisitivo como determinantes das
formas de ocupacao do espaco urbano e as condi¢des participes dessa apropriagao.
Interessantemente originaria das discussdes primarias sobre o ambiente urbano, a
Ecologia Humana se apropriou da tematica enquadrando a vida urbana como um
ciclo de equilibrio-desequilibrio-equilibrio (SILVA, 1993), naturalizando as relagdes
sociais e considerando a dinamica do real como ciclica e reconhecendo a relagéao de
dominacéo de uma classe ou de um grupo de pessoas sobre outro, nesse processo
de competicdo para sobrevivéncia.

Embora tenha sido gestada nas concepgdes das ciéncias naturais
(SILVA,1993), sob a tentativa funcional positivista de explicacdo das alteragdes
societarias, a indiscutivel fomagao do urbano, a partir das transformacdes ocorridas,
principalmente, na ordem econdmica industrial, alavancaram a ampliacdo dessa
contextualizagdo, distanciando-se dessas concepgdes e métodos das ciéncias
naturais, para uma compreensdo analitica e n&o conformista dos fatos e
acontecimentos geridos e construtores da condigao urbana. Ainda assim, a visédo de
Park (1967) esclarece com muita profundidade a analise moderna das ciéncias
sociais’/humanas: “Os processos de segregacao estabelecem distancias morais que
fazem da cidade um mosaico de pequenos mundos que se tocam, mas nao se
interpenetram”. A segregacao expressa processos de diferenciacdo socioespacial
que resultam em segmentacdo no uso e ocupacdo do solo urbano, constatada,
principalmente na expansdo urbana e nas diferenciadas formas e tipologias de
ocupacao. Essas diferencas de ocupacao e ordenamento do espaco fragmentam o

urbano e retratam o esfacelamento das relagcdes sociais.
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Ao evidenciar esses atributos relativos a ocupacao urbana, Santos (2013)
articula a segregacao aos niveis de renda apresentando elevado nivel de
homogeneidade social (MASSEY e DENTON, 1988 apud RODRIGUES, 2013). O
fator renda se coloca como um dos determinantes sobre a forma de ocupacgao do
solo que resulta na ocupacao urbana.

O conceito de segregacao, presente nos estudos urbanos, historicamente
contextualizou sobre a composi¢cdo de espagos residenciais formados e procurados
pela classe média, como forma de usufruir de recursos e servigos ndao encontrados
em ambientes mais populares: bairros e comunidades. Segregagao,
embrionariamente, se aplicava sobre 0 uso do espago urbano para fins residenciais,
com atencgéao as localizagdes que, por sua vez, sdo dotadas de significados sociais e
econdmicos distribuidos espacialmente. Por esse aspecto, a segregacao representa
a evidéncia de espacos dotados de uma pluralidade de elementos (SPOSITO,
2013), que ao longo do tempo foram incorporados para melhor apreender os
aspectos e as condigdes que formavam esses espagos, num processo espago-
temporal.

Num primeiro momento, a terminologia segregacao socioespacial remete as
categorias analiticas socioecondmicas e culturais, como sin6nimo de diferenciacao
entre classes e, concomitantemente, reunido espacial localizada com grupos
semelhantes. Ainda com base na discussdo de Sposito (2013), segregacao,
dependendo da apropriacao conceitual, pode ou ndo se assemelhar a diferenciacéao.
Lefebvre (2002) concebe de forma incompativel a diferenciagdo, porque, segundo
esse autor, a diferenca pressupbe a relacao préxima entre distintos, o que, nao
necessariamente acontece quando as semelhangas estdo proximas ou reunidas
num mesmo espago constituido por relagbes complexas.

Para Lencioni (2008, apud SANTOS, 2013) a definigdo comum sobre espaco
urbano/cidade esta na localizagdo central, na produgado comercial, ndo agricola, com
gestdo do territorio. Santos denomina de marxista-lefreviana as linhas de analise
que considera como melhor apreenséo conceitual da cidade: realidade materializada
que se revela e da sentido as relagdes sociais a partir da agdo humana. Encontra-se
nas cidades ocupagbes segregadas e fragmentadas espacialmente, com
homogeneidade por classes e interesses localizados. A cidade, segundo Carlos
(2007), é expressao e significacdo da vida humana; complementa-se a essa

definicao, simbologias préprias as visdes de construcao e reproducao da vida social
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por cada classe, 0 que, por consequéncia acontece pelo poder aquisitivo e pelos
recursos que estao acessiveis a cada.

Para Corréa (2004), o espago urbano é a construcdo dinamica e,
concomitantemente, reflexo de inUmeras intervengdes desde as acdes individuais
até aquelas mais amplas que incluem detentores: dos meios de produgéo,
fundiarios, imobiliarios (construtoras, corretores e empreendedores do ramo), o
Estado (através das politicas publicas e agdes isoladas) e 0s grupos sociais
excluidos (os invisiveis sociais). Cada um desses agentes protagoniza espacos e
acOes sempre relacionadas a um interesse concreto e materializa seus objetivos na
distribuicdo espacial das cidades construindo o sentido da vida urbana. Essa
polarizagéo de interesses e investimentos provoca a concentragdo de atividades e
recursos em determinadas areas e, paradoxalmente, marginaliza outras. O espaco €
produto e resultado.

Essa disposi¢do de areas e recursos diferenciados constr6i uma organiza¢ao
distribuida espacialmente na cidade no tocante aos recursos, atividades e
investimentos. A ocupacado espacial fragmentada é inevitavel e surge como
expressao e manifestacdo produzidas por estruturas ampliadas como justaposicao
de opostos, assim o espagco urbano é definido por Corréa (2004) forma:
‘fragmentado e articulado, reflexo e condicionante social, um conjunto de simbolos e
campo de lutas”, em resumo, reconhece a participacdo humana como agente
principal dessa construgao.

Rodrigues (1999, apud SANTOS, 2013) opta por uma abordagem urbana
pautada numa concepcdao da Geografia Critica através da matriz discursiva do
paradigma interpretativo (ou critico) para uma analise sobre a produgéo das cidades
e respectivos agentes produtores em reconhecimento da presencga de configuracoes
intra e interurbanas, meios de apropriagdo e reproducdo das desigualdades
socioespaciais e elementos que constituem o simbdlico e o real das cidades e do
urbano nas esferas publica e privada.

Percebe-se que Rodrigues (1999) considera uma amplitude de elementos
para analisar o contexto urbano e indica suas possiveis interfaces na (re)producao
espacial que delimita e caracteriza o urbano de quem e para quem. Santos (2013)
situa sua discussao conceitual fundamentada na Geografia Critica com interessante
resgate histérico sobre o surgimento dessa linha de producdo cientifica teérico-

metodolégica, datada a partir de 1970, composta pela critica interna da teoria
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neoclassica de Harvey, com base em fundamentacdes explicativas neoliberais; e
critica do pensamento marxista francés- pds-68, sob as fundamentagdes do
materialismo historico-dialético e justifica sua eleicdo pela critica marxista por
compreender a materialidade do espaco como resultante da producgao social laboral.

Segundo Villaga (2011), a reproducdo social do espago provoca uma
fragmentacao que reflete a desordenada distribuicdo de condi¢cées e oportunidades
caracterizada pela desigualdade socioecondémica, politica e cultural, reafirmando a
segregacao como manifestagdo espacial-urbana. Na qual, ndo ha como analisar a
segregacao do espaco urbano brasileiro sem associa-lo as questdes excludentes
que marginalizam e resultam em conflitos de classes e interesses delimitando e
determinando sobre a estrutura de vida dos dominantes e dominados.

A segregacao, aplicada ao processo social, se traduz como um mecanismo
de distribuicdo de atores e fatores, posicionando-os como vitimas ou protagonistas
da desigualdade que concentra riqueza e pobreza em polos distantes e paradoxais,
demarca e descentraliza o espago urbano tornando-o mais complexo. Para Santos
(2013), a triade marxista-lefebvriana sobre a constituicdo do urbano é:
“homogeneizagao/fragmentacao/hierarquizacdo”Segundo  Corréa  (2004), o
surgimento de novos elementos na construcao espacial e a distribuicdo desigual dos
recursos urbanisticos propicia coesdo e “espacos de dominacdao dos diferentes
grupos sociais”: apropriacao-segregacao.

Essas caracteristicas constroem as hierarquias e especializacées territoriais e
portam condi¢des tipicas de uma sociedade capitalista marcada pela luta de classes
em busca dos seus interesses opostos e por externalidades préprias.

O conceito de segregacao apreende multiplas categorias de analise que,
refletidas no desordenamento urbano, podem traduzir auséncia de infraestrutura e,
por consequéncia, vulnerabilidade e marginalizagéo.

Marcuse (2004 apud SANTOS, 2013) define segregagdo a partir de uma
divisdo em trés eixos que ilustrados e exemplificados territorialmente, sdo esses:
Diviséao cultural que contempla os aspectos de linguagem, simbolos, religido, etnia,
arquitetura e nacionalidade; Divisao funcional que resulta das funcdes e aptidoes de
cada regiao, bairro, separando-os em areas residenciais, comerciais, de lazer, etc...
e Divisao por diferenca no status hierarquico: corresponde as relacées de poder na
cidade, representado por areas restritas (condominios fechados) e distribuicdo de

servigos pelo poder publico.
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Nessa ultima divisdo feita por Marcuse, estda a lacuna deixada pelo poder
publico, quando seleciona os espacos € a proporcdao de destinatarios dos seus
investimentos, privilegiando uns em detrimento de outros. Assim, se colocam os
instrumentos de gestdo do espaco urbano como uma ferramenta propria para o
ordenamento e administracdo espacial da cidade, para fins de equalizacdo ou
segregacao espacial de igualdades e desigualdades socioecon6micas e culturais.
Santos (2005 apud MANHAES, 2013) aborda que uma visdo sobre a cidade pela
iniciativa privada deve diferir da visdo do poder publico, principalmente, porque a
primeira vé na cidade uma oportunidade de negocios e a segunda deve utilizar o
investimento como instrumental de atendimento ao interesse coletivo.

Percebe-se como inevitavel os efeitos de uma conjuntura planetariamente
globalizada que rompe fronteiras e manifesta-se em todos os elementos da vida
social fragmentando as relagées humanas e, consequentemente, os meios e formas
de habitagdo e convivéncia territorial. A fragmentagdo se traduz em condi¢des de,
principalmente, consumir/ocupar na dimensao espacial, o que, inevitavelmente, se
estende e imprime as demais dimensdes da vida cotidiana.

O que Lefebvre (2002) prospectava como revolucao urbana se distancia da
apropriacao que tem sido feita sobre e no ambiente o urbano. O urbano pensado
por Lefebvre seria o espaco da producao e reproducao das relagées sociais como
instrumento unificador que agrega pessoas a partir de interesses diferentes que se
encontram complementarmente. Mas, o que vimos nas relacdes societarias urbanas
€ um processo progressivo de apartacdo de interesses e pessoas sem 0 minimo de
convergéncia. Os elementos produzidos e reproduzidos no e pelo sistema
econdmico e politico regentes sdo desagregadores e estanques, o que impulsiona
segregacao de pessoas e territorios, e, por consequéncia, as relagbes sociais,
conforme coloca Carlos (2007) encontram sentido no espago urbano, porque a
formacao da cidade moderna, necessariamente, em trés planos: econémico, politico
e social numa articulagcdo inseparavel da relagdo local/global em bases de uma
sociedade mundialmente globalizada.

Sao caracteristicos da fragmentacao os recortes espaciais que além de
separar as areas em: residenciais, comerciais, industriais, de lazer, ocasionam
subdivisbes internas nessas areas; segregacao, em muitos momentos, estimulada
pelo Estado quando implementa zoneamentos e politicas publicas direcionadas a

formacao de areas com diferentes niveis de disponibilidade de recursos.
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Na eleicdo de areas destinatarias aos seus investimentos intenciona agrupar
pessoas e interesses em determinada infraestrutura possibilitando aproximagdes ou
distancia entre os citadinos e suas respectivas classes sociais, 0 que contribui para
l6gica de pertencimento espacial e incompatibilidades concomitantes para uns e
outros.

Nao é possivel tratar sobre a construcdo do espaco urbano fragmentado e
segregado sem relaciona-lo as contribuigdes conferidas pelo poder publico quando
legitima e demarca o zoneamento territorial e através disso determina sobre a
ocupacao do solo urbano e seus ocupantes. As politicas publicas que, segundo a
concepgao de Lefebvre, poderiam ser instrumentos de controle e equalizagdo das
condicoes e recursos disponiveis na sociedade, reproduzem segmentagdo e
reafirmacao da posi¢cao de vulnerabilidade quando elegem os grupos destinados ao
atendimento de seus beneficios. Nao existe emancipagdo e sim manutencao das
condi¢oes de vida com supléncia provisoria.

Uma possivel ilustracdo dessas caracteristicas, determinantes sobre os
modos e condi¢cdes de vida em sociedade, exemplifica-se na divisdo de bairros por
classes e segmentos societdrios mais ou menos beneficiados, em cidades de
diferentes portes estruturais.

Relacdes pouco sustentaveis e sem muitas perspectivas de continuidade sao
reflexos diretos conferidos nas cidades e representam uma conjuntura que alterna e
renova incessantemente interesses e formula propostas pontuais incapazes de
propiciar e gerar condigbes sustentaveis a médio e longo prazo. Segundo Carlos
(2007), o territorio fragmentado é sindnimo de relagbes humanas desgastadas e
esgarcadas na medida em que “a cidade reafirma a condicdo de ser social na
producdo do espago ao longo do processo histérico”. Que € constituido o tecido
social urbano.

2.3: A (RE) PRODUCAO DO ESPACO URBANO E AS RELAGCOES SOCIAIS

O espago urbano € produto e resultado de relagbes humanas que se
constroem dinamicamente em correspondéncia as estruturas sociais estabelecidas e
em curso pelos diferentes atores e instituigdes constituintes e atuantes. Para Carlos

(2007) pensar o urbano € analisar espacialmente a cidade num processo de
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producdo dindmica e permanente entre espaco e sociedade, na medida em que as
relacdes sociais sdo materializadas e ganham sentido na apropriacao do territério
concreto.

As relacdes sociais construidas no espaco urbano produzem e reproduzem
formas que extrapolam o estritamente econdmico, ampliando o que Carlos (2007)
denomina de mundo da mercadoria, onde todas as dimensdes da vida social sao
apresentadas como comercidveis atribuindo ao modo de viver a necessidade de
escolhas convertidas em valores financeiros. A cidade alcanca, nesse sentido,
significado de produto, condi¢do e meio para reproducéo das relagdes sociais.

Ha questdes sociais que se traduzem através de relagcdes de vulnerabilidade
de grupos, classes e movimentos que expressam no territorio como faces da
exclusao socioecondémica, travestidas de desigualdades de condigdes e acessos;
desenvolve uma arena de conflitos de interesses e posi¢coes determinantes das
acOes promovidas por sujeitos sociais e/ou instituicbes, o que inclui o papel do
Estado na proposicao e formulacdo de politicas direcionadas e minimalistas, sem o
objetivo de emancipacao e provimento futuro de suas necessidades pelos proprios e
atuais beneficiarios dessas politicas.

O Estado se apresenta como um agente que também promove a segregacao
através das suas incursées ou da sua auséncia que anuente das fragilidades e
vulnerabilidades as quais se submetem as relagdes sociais fragmentadas nas suas
condicdes reais e de ocupacao espacial.

As relagbes sociais refletem hierarquias de classe, institucionais, colocando
0S sujeitos como protagonistas e vitimas de condicdes estruturais regentes do tecido
social urbano fragmentado socioespacialmente, adicionando ao conceito o
dilaceramento espacial das cidades e a tendéncia a segregagcdo de grupos
reduzidos sem a disponibilidade de recursos que contribuam para a qualidade de
vida ndo disponiveis e com ambientes publicos/bairros compartilhados/subdividido,
que oferecem uma “fratura”, caracteristica da fragmentagdo urbana que favorece a
segregacdo e a autossegregacao, quando, segundo Sposito (2013) opta-se por
usufruir/residir nessa condicdo separada, o que permite complementar como
ambiente apartado. Sdo elementos presentes nas relagbes sociais (re) produzidas e
estruturadas no espaco urbano: a banalizacao, coisificacdo, burocratizacao e

fragmentacéao, na concepcao de Sposito (2007).



37

Ascher (2010) aborda com muita propriedade como a acao dos sujeitos reflete
a cidade e vice versa, no sentido de afirmar que se trata de uma relacdo necessaria
e impossivel de se dicotomizar. Para o autor, a cidade fragmentada extrapola o

conceito de cidade segregada, porque a primeira é consequéncia da segregacao:

As recomposigbes das temporalidades urbanas provocam também
processos de esfacelamento dos tempos individuais, complementarmente, a
formagao de novas centralidades espagotemporais. O esfacelamento do
tempo urbano e o espraiamento espacial das cidades tem relagdo com a
maneira como os individuos geram, eles mesmos, seus espagos-tempos.

A compreensdo da reflexdo feita por Ascher (2010) ilustra sobre como o
ambiente urbano determina o modo de vida e de se relacionar entre as pessoas e,
principalmente, como invade as decisdes espagotemporais subjetivas. O espaco
publico urbano se transforma em espacos individuais e com isso traz a configuracao
de relagbes facilmente fragmentadas, assim como o espaco territorial urbano
crescentemente se parcela.

Tendencialmente  observa-se um processo de concentracdo e
paradoxalmente dispersdo dos sujeitos, nesse espaco fragmentado e articulado em
que se originam as cidades. As analises estdo diretamente associadas as
concepgdes sociais, econémicas e culturais de cada sociedade.

Corréa (2004) traduz o contexto das cidades como produto resultante das
relacbes sociais dotadas de elementos complexos e determinantes, que sao
determinados por uma estrutura societéria que avanga e sobrepde as ac¢des isoladas
desenvolvidas por grupos e seus respectivos interesses. Para esse autor:

O espago urbano capitalista- fragmentado, articulado, reflexo e
condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas- € um produto
social resultado de ag6es acumuladas através do tempo, e engendradas por
agentes que produzem e consomem espago. Sao agentes sociais
concretos, e ndo um mercado invisivel ou processos aleatérios atuando
sobre um espago abstrato. A agdo destes agentes é complexa, derivando
da dindmica de acumulagdo de capital, das necessidades mutaveis de
reproducdo das relagdes de producgado, e dos conflitos de classe que dela
emergem. A complexidade da agao dos agentes sociais inclui praticas que
levam a um constante processo de reorganizagdo espacial que se faz via
densificacdo do uso do solo, deterioracdo de certas areas, renovacao
urbana, relocagao diferenciada da infraestrutura e mudanca, coercitiva ou
nao, do conteldo social e econdmico de determinadas areas da cidade.



38

As cidades refletem significativamente essas acbes e contradicbes na
composicao e (de) formacao do espaco urbano, articulando a urbanizacéo diferentes
usos e ocupacao da terra caricaturando, nas cidades médias, um esteredtipo
intermediario dissolvidos na metrépole; compondo e estabelecendo arranjos
excludentes e complementares que afetam nédo s6 a composi¢cao dessas cidades,
mas o modo de vida e de convivéncia dos citadinos alcangcando a multiplicidade de
esferas da vida social.

Considera-la como campo de lutas traz intrinsecamente a compreensao de
que a (re) producao do espaco urbano € tensa e origina redes interligadas entre si
moldando o urbano como espago de desenvolvimento e efetivacdo dos diferentes
interesses, permitindo a uns 0 acesso e a outros a marginalizagdo; fato esse
conferido na apropriagdo do espago urbano e as condi¢des utilizadas e usufruidas a
partir dessa apropriacao.

O setor imobilidrio em cidades médias surge nessa (re) produgcéao do urbano,
de maneira peculiar, e, pode se configurar como um agente impulsionador do
crescimento populacional, e, consequentemente, da oferta de bens e servigos e
empregos, que precisam oferecer e atender, compondo a posi¢cdao de hinterlandia
(BESSA, 2005). Segundo Santos (2008) as cidades médias brasileiras sdo vistas
como centros regionais submetropolitanos por que embora ainda nao disponham da
estrutura das metrépoles, auxiliam no fluxo migratorio e de investimentos ocorrentes
dessas regides.

As relagOes sociais (re) construidas nesses espagos condensam elementos
de crescimento populacional, desconcentracdo das redes de servicos e, por
consequéncia, acarretam uma nova formatacdo do modo de ser urbano com
evidentes diferenciacdes.

A desigualdade (re) produzida nas relagdes sociais esta presente também nas
cidades médias, embora essas configuracées se apresentem como uma excelente
oportunidade de circulagdo de mercadorias, servigos, expansao de investimentos
imobiliarios; inserindo inovadoras dindmicas produtivas e de investimentos.

A cidade, independente do seu tamanho e nivel de oferta de bens, servicos e
da materializacdo alcancada, € produto de um cendario que foi histérica e
permanentemente campo de mudangas provocadas por uma realidade composta de
inUmeros fatores econdmicos, sociais e culturais presentes e moduladores do

crescimento imobiliario.
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Lefebvre (1984, apud OZORIO, 2007) as relagdes sociais contam com
existéncia real e espacial concreta por produzirem um espaco que se inscreve e se
realiza entre e para os sujeitos em sociedade.

A questao imobiliaria € um exemplo de (re) producédo das relacbes sociais
materializadas porque imprime o poder econdmico e como ocorrera a distribuicéo e
ocupacao espacial. Sao resultantes divisbes e fragmentacdes do espaco urbano,
refletidos por inclusbes e exclusdes correspondentes a ordem de investimentos
aplicados, popularizando ou elitizando condominios residenciais, comerciais.

E importante destacar nesse eixo de andlise que a (re) produgdo do espaco
urbano e as relagdes sociais estdo, necessariamente, articulados, porque o primeiro
€ produzido e reproduz atuagdes publicas e privadas distribuidas ou concentradas
espacialmente. O Poder Publico através dos instrumentos e gestdo urbana podem e
devem contribuir para a equalizacao dessas inevitaveis desigualdades oriundas das
diferencas existentes entre o poder aquisitivo e a capacidade de consumo das
camadas sociais.

Quando nao ha essa efetiva participacao, pelo Estado, reproduz-se condicoes
de vulnerabilidades socioeconémicas deixando grande parcela a margem desses
investimentos, reforcando a segregacdo socioespacial como caracteristica
irreversivel, no sentido contrario ao que Rolnik (2000) considera como um modelo de
organizacao ideal para a cidade a partir de indicadores sobre percentuais de
ocupacao e uso do solo urbano, o que, consequentemente, apontara sobre quais
relagdes se (re)produzem espacialmente.

Para Rolnik (2000), enquanto a legislagcdo operacionaliza a segregacao, a
lacuna entre o modelo ideal de zoneaemento e a cidade real oportuniza o uso de
estratégias ilicitas que, através da corrupgdo e do clientelismo, prioriza algumas
areas a determinados recursos e, concomitantemente, preteriza outras, o que
demonstra a ineficiéncia e desinteresse do Estado em atuar na mediacdo desses
conflitos, através dos instrumentos de getsdo urbana e sua efetiva fiscalizacao.

A distribuicao desigual sobre o uso e a ocupagado espaciais complexifica e
reproduz os fendbmenos urbanos de segregacao, diferenciacdo e fragmentacao
socioespaciais porque delimitam espacos e os respectivos usuarios, a partir do
controle de acesso, por vezes, impulsionado e mantido pelo préprio Estado, ao
aplicar instrumentos legais proporcionais a cada regido. O Estado atua se anulando

e discursa se eximindo de responsabilidades sobre esses fenbmenos, mesmo
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quando favorece diretamente, através da precificacao tributaria do solo urbano e dos
investimentos publicos direcionados e implantados em algumas regides. A cidade
real fatidica gera uma espécie de conversao do uso do espaco publico ao uso

privado economicamente privilegiado.
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3: DESENVOLVIMENTO URBANO E A DINAMICA IMOBILIARIA

O capitulo anterior aborda conceitualmente a formagéao do espago urbano em
cidades médias com foco sobre as particularidades dessa construgéao e os reflexos
decorrentes das altera¢gbes urbanas na configuracdo e apropriagdo espacial. As
categorias de anadlise consideradas posicionam o ambiente urbano como um cenario
de acontecimentos em meio ao permanente redesenhamento; dentre esses o
crescimento imobiliario como reflexo da organizacao espacial da cidade.

O desenvolvimento urbano desencadeia inUmeras alteragbes, em qualquer
que seja o contexto societario e através dos fatos concretos representa a
reconfiguracdo de estruturas, principalmente, no que concerne ao crescimento
econdmico. Para Rolnik e Klink (2011), “sinais e reflexos do crescimento econdémico
sao visiveis em cidades e metropoles brasileiras em varias regides, provocando o
boom da industria da construcao civil’, 0 que requer observar que a ampliagdo dos
investimentos relacionados ao setor, refletidos através dos investimentos imobiliarios
nao é, necessariamente, sinbnimo de desenvolvimento urbano; pode se restringir ao
aumento da oferta imobiliaria.

Rolnik e Klink (2011) quando tratam do boom imobilidario estdo
contextualizando o tema com as iniciativas adotadas pelo governo direcionadas a
contribuir para o processo de desenvolvimento e organizagdo do ambiente urbano,
culminando com a criagdo de uma politica publica que instrumentaliza a intervengéao
no territério. Exemplificam a politica nacional de desenvolvimento urbano (60/70)
como inicio de organizagao das demandas tocantes a habitagdo e saneamento, com
vistas a atender as areas urbanas e as grandes cidades, gerando responsabilidades
aos empreendedores privados de construir uma infraestrutura em espacos publicos

que permitissem a expansao espacial urbana.
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A ampliacao espacial e geografica do urbano, segundo Bessa (2005), a partir
da década de 70, traz uma tendéncia a complexificacao nas relagcées socioespaciais,
com a incorporagcdo de empresas, ampliacdo das estruturas de transporte,
comunicages, distribuicdo de energia facilitando as interlocugdes espaciais e
insercdo dessas relagdes na logica produtiva global, o que contribuiu para a
refuncionalizagdo de novas areas.

Considerando essas alteracbes, € inevitdvel e decorrente um
reposicionamento das cidades, principalmente, as médias, que até entdo exerciam
pequeno grau de articulagdo com intervengdes espaciais simples sem interlocucao
com estruturas globais. As mudangas ocorridas na formagdo do espago urbano a
partir da década de 70 representam segundo Corréa (2001) apud Bessa (2008) uma
crescente complexidade funcional e dos padrdes espaciais e da rede, produzindo
novas formacdes urbanas. Para Bessa (2008): “(...) a rede urbana reforca e reflete
as caracteristicas dos contextos politicos, econémicos e socioculturais do territério,
sendo portanto uma dimensao socioespacial, ou seja, um elemento integrante da
propria realidade em sua complexidade. (...)". Partindo do pressuposto do espaco
urbano refletir a estrutura e conjuntura politica, econémica e cultural, ndo ha como
negar que o desenvolvimento urbano € uma consequéncia dessa redefinicao de
areas e fungdes espaciais na cidade, sendo essas, decorrentes da reestruturagéo de
uma rede que compde as funcbes desempenhadas pelas cidades. As cidades
médias posicionam-se como referenciais nas relagdes intraurbanas e sao conferidas
por meio da complexificagdo dos meios técnico cientifico informacionais, o que
valida a importancia dessas cidades a partir das condicbes estruturais e
organizativas que oferecem a partir da oferta de bens e servicos.

A estrutura urbana apresenta uma série de elementos agregadores ou
desagregadores, dentre esses esta a relagdo do crescimento populacional e a
compatibilidade com o0s recursos disponiveis nesses espacos urbanos, sendo o
aumento populacional (demografia) um dos indicadores do enquadramento das
cidades (pequena ou média), mas também revelador do equilibrio e do
desenvolvimento econémico alcancados.

Para Serra e Amorim Filho (2009), a metropolizagcdo se configura como uma
etapa “‘comum da consolidacdo da estrutura produtiva do desenvolvimento” e, a

partir dessa linha, pode-se entender a cidade média como uma progressao de



43

diversos vetores, dentre esses, a desconcentracao das atividades econdmicas, até a
década de 70, no Brasil, centralizada nas metrépoles.

Se ha deslocamentos das atividades produtivas, advindas com esses, ocorre
o redesenhamento espacial e a redistribuicdo dos investimentos imobiliarios e da
populacdo, nos aspectos comerciais ou residenciais. Esse tendencial crescimento
pode ou nao configurar efetivo desenvolvimento, porque representa uma ampliacao
urbana ndo, necessariamente, uma organizagdo do espago urbano, por isso a
necessidade de distinguirmos desenvolvimento local de desenvolvimento urbano.

Na concepcao de Ozério (2007), desenvolvimento local corresponde a um
conjunto de estratégias e agbes que reconstroem a base produtiva local e refletem
diretamente no espaco. O desenvolvimento urbano se configura como uma politica
de planejamento que organiza a espacialidade urbana através de instrumentos de
gestao urbana, com politicas de controle e uso do solo urbano com a finalidade de
ordenagao do territorio.

Lefebvre (1984, apud OZORIO, 2007) amplia a discussdo sobre a questdo
urbana e evidencia a gestao da cidade e a gestdo do urbano. A cidade teria forma
constituida, desenhada, pronta; e o urbano se configuraria como abreviacdo da
sociedade urbana e representa as relacbes produzidas e consumidas pela/na
cidade. Para o processo de gestdo do urbano, o estado assume as politicas publicas
e 0s instrumentos de gestdo urbana como ferramenta de intervengcao politico-
administrativa.

Nessa rede complexa de interagées decorrentes das formas de gestao urbana
e da constituicdo das cidades como espaco construido, o investimento imobiliario
representa uma vertente que abrange as duas gestbes: a urbana e a da cidade,
conforme dicotomiza Ozério (2007). A progressao desses investimentos pode refletir
necessidades do capital e, concomitantemente, a cidade assume fungdes espaciais
estratégicas. Os investimentos imobilidrios tendenciais desse processo de
crescimento das cidades ampliam a espacialidade urbana e ofertam recursos e
servicos até entdo nado disponiveis. A configuracdo espacial e os investimentos
produtivos atraem os empreendedores imobiliarios, que, por sua vez, depositam nos
seus projetos e recursos uma explosao de investimentos; como consequéncia: boom
imobiliario.

O boom imobilidrio é expressdo direta de apropriacdo do espaco

materializado. Carlos (2007) contextualiza muito bem sobre as profundas mudancas
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que, através das estratégias imobiliarias, contribuem para a constituicdo do espaco
como mercadoria e favorece a valorizacao de algumas areas e a desvalorizacao de
outras, uma forma de direcionar e construir a especulagdo imobiliaria e provocar o
acirramento da desigualdade. Essas significativas alteracbes decorrentes dessa
evidente dindmica imobiliaria podem provocar consequéncias preocupantes se nao
forem bem administradas e conjugadas no planejamento urbano da cidade.

Pensar e analisar o processo de desenvolvimento de uma cidade demanda
considerar a dindmica da estrutura urbana que, segundo Carlos (2007), inclui a
participacdo do Estado como agente provedor e reprodutor de areas que atendam
aos diferentes interesses, sejam eles, do capital, sejam dos demais segmentos
societarios. Tratar do crescimento imobilidrio implica contextualizar fatores que
propiciaram esse processo e criaram condicdes para o estabelecimento e
fortalecimento do urbano como espaco de realizacdes e de reproducao do coletivo a
partir da forma de uso e ocupacdo de determinado lugar em momento especifico
(0ZORIO, 2007).

O Estado tem papel preponderante no processo de ampliacdo do urbano, e,
consequentemente, da cidade porque auxilia na distribuicdo das atividades
econbmicas e definigho dos parametros locacionais onde se instalardao os
investimentos, conforme bem explicita Schiffer (2006). A autora fala, ainda, sobre a
correlacao desses espacos urbanos que permite a convivéncia de infraestruturas
arquitetbnicas sofisticadas com areas em evidente processo de degradacao, no que
inclui a aplicagdo dos instrumentos de gestdo urbana como ferramentas de gestao,
controle e intervencdo nessas disparidades, variando essas acbes estatais de
acordo com o0 modelo de desenvolvimento politico e econdmico da época.

Para falar em desenvolvimento urbano ndo pode desconsiderar a tendéncia
atual de incorpora-lo ao planejamento estratégico, que, segundo Schiffer (2006), se
manifesta nas parcerias publico-privadas. O Estatuto da Cidade em 2001 exemplifica
essa concepcao através das operagbes urbanas consorciadas favoraveis e
facilitadoras da ampliagdo do espago urbano e dos investimentos estruturantes. A
questao imobiliaria pode ser um indicador do crescimento econémico na cidade, mas
nao necessariamente representa desenvolvimento, porque, corresponde a atracao
de investimentos que desencadeiam as construcdes residenciais e comerciais a fim
de comportar os fatores e sujeitos advindos ou favorecidos com esses

investimentos.
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O crescimento das cidades, inevitavelmente, representa uma ampliacao das
condicoes econdmicas, mas, € importante observar que embora traduza
investimentos em curso, nao, necessariamente, configura elevagcdo do poder
aquisitivo dos citadinos, podendo representar o favorecimento de um grupo e a
modelagem da cidade sob a égide da conveniéncia desse grupo.

O processo de expansdao urbana brasileira gera tendencialmente,
complexidades nos niveis local, regional e nacional (SCHWARTZ, 2013). A
urbanizacao se faz como explosdo da cidade, denominada por Carlos (2009, apud
SCHWARTZ, 2013) de operagdes urbanas em consaorcio, instituido pelo Estatuto da
Cidade em 2001, configuram-se como um instrumento de gestdo urbana propicio a
parceria do poder publico com os empreendedores privados que, ao investirem,
constroem melhorias no ambiente urbano. Em contrapartida, na cidade de Sé&o
Paulo, recebem permissao do governo municipal para construir através dos CEPAC
(Centro de Potencial Aditivo Construtivo), que sdo adquiridos pelos interessados,
com a condicionante de devolugéo dos recursos recebidos a partir de infraestrutura.

Esse tipo de incentivo favorece investimentos polarizados nas cidades,
embora, essa polarizacdo possa acarretar segregacdes urbanas, ndao deixam de
representar crescimento/expansdo do urbano que pode ou nao configurar
desenvolvimento. Diante disso, ha de se considerar, para efeito de reavaliagdo dos
mecanismos da gestdo publica espacial urbana, os vazios urbanos, provocados,
principalmente, pelos fatores relacionados a especulacdo imobilidria e periferizacao
de outras, ainda que o mercado da construgao civil expresse crescimento econémico
de uma regido, conforme sinaliza Teixeira e Carvalho (2005) sobre esse ramo trazer
caracteristicas estruturais na geragéo de encadeamentos setoriais porque gera valor
adicionado, renda e tributos, apontando esse setor como a “chave para o
desenvolvimento brasileiro”.

Em afirmacgéo a relevancia do setor, Hischman (1961, apud CARVALHO e
TEIXEIRA, 2005) considera a construgao civil como capital fixo que permite avaliar a
eficiéncia da estrutura de desenvolvimento. Através das externalidades geradas em
muitos setores, 0 produto da construgao civil aumenta a produtividade dos fatores de
producdo o que proporciona um ambiente favoravel aos investimentos publicos e
privados.

Na visdo de Teixeira e Carvalho (2005), a construcao civil € importante

ferramenta de politica publica porque pode movimentar a multiplicacdo da renda, a
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geracdo do emprego, reducdao das disparidades regionais, 0s investimentos
privados, 0 que permite aumentar a competitividade da economia e,
consequentemente, a importdncia de uma regido, no que concerne a oferta
imobiliaria, comercial e residencial, resultante da ampliacao desse setor, a partir de
fatores relevantes e complementares ao crescimento econdmico. Importante seria se
esses investimentos polarizassem oportunidades e melhor distribuicdo dos recursos
e condi¢des, contribuindo de forma efetiva para a reducao de desigualdades sociais
e econdmicas.

Segundo Cardoso (2013), o setor da construgao civil é indispensavel “ao
papel econdmico e social do pais, porque transforma e renova criando empregos e
levando desenvolvimento a lugares inimaginaveis”. Se, partindo dessa concepgéo,
os investimentos oriundos da construg&o civil no espago urbano propiciam melhores
ganhos aos envolvidos no setor, cabe-nos entender em que nivel estdo esses
favorecidos e se, de fato, esse setor contribui para o viés de desenvolvimento da
cidade ou utiliza-se desses investimentos para fragmentar o espaco urbano
resultando em segregacoes.

Para se mensurar o desenvolvimento é preciso levantar holisticamente as
condigbes de vida, classe social, recursos disponiveis e acessiveis, constatando
sobre os resultados efetivos e a distribuicdo e convivéncia societaria entre esses
diferentes grupos. Melhorar a renda representa ampliacdo do poder de consumo e
da capacidade de gestao e provimento dos sujeitos envolvidos sobre suas préprias
vidas. Se a dindmica imobiliaria refletir esse ganho em uma determinada cidade ou
regido, ela de fato serd um dos vetores do desenvolvimento de uma cidade.

O aquecimento do mercado imobiliario representa elevagao e/ou estabilidade
da economia brasileira, Em 2007, um artigo da revista Paranaense ldeias, faz um
estudo breve sobre o crescimento imobiliario brasileiro, a partir de 2007, como um
indicio do aumento do poder aquisitivo da populacdo brasileira, e diminuicao da
inflagdo a partir de 1994, gerando melhorias nas construgdes, o que agrega valor e
gera necessidade de consumo, e, que, 0s imbveis antigos, embora envelhecidos
também nado desvalorizam, ao contrario, o fator que agrega valor é o da localizagéao
nas cidades, face ao redesenhamento e expansdo das areas urbanas e respectivos
investimentos necessarios a esse enquadramento.

Podemos citar como um fator relevante para a dinamica imobiliaria a

ampliacao da oferta de créditos e respectivos financiamentos relacionados ao setor,
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0 que expande a as alternativas para a aquisicdo. O aumento do investimento
imobiliario reconfigura o urbano de forma ascendente e tem como: (...)
consequéncia o desenvolvimento de novos padrées socioespaciais em que as redes
urbanas sao reorganizadas de acordo com as novas direcdes e intensidades do
fluxo de bens e servicos, tanto a nivel micro e macrorregional.” (SCHWARTZ, 2013).

Lefebvre (2002) reafirma a hegemonia do espaco urbano dizendo que “(...) as
contradigbes ndo sdo mais localizadas entre cidade e campo .’As principais
mudancas das contradicdes se instalam no interior do fendmeno urbano: entre a
centralidade de poder e as outras formas de centralidade”. Alinhando com essa
conceituacado de Lefebvre, podemos acrescentar sobre as caracteristicas dessas
contradicbes como compostas por fatores de segregacao e integracdo numa relagéo
de conflito e de complemento de interesses manifestos na ocupagéao espacial urbana
e desdobrada através dos investimentos imobiliarios.

Schwartz (2013) quando analisa 0 acesso a casa propria, contextualiza o
cenario brasileiro como de crescimento evidente a partir de 2008 no que concerne
ao aumento no nivel de renda. Com dados pesquisados pela PNAD informa que, a
partir de 2009, o Brasil aumentou significativamente a demanda de imoveis,
alavancado pelas classes C, D e E. Esse dado reflete a consideravel elevagéao do
poder de compra e de acesso a bens e servicos, 0 que pode ser entendido como
fator indispensavel ao desenvolvimento de uma regido porque configura
inevitavelmente crescimento da renda e das possibilidades de crédito.

Nesse mesmo trabalho, Ademi (2009, apud SCHWARTZ, 2013) menciona

algumas consideracdes a fim de problematizar sobre a dinamica imobiliaria:

Este aquecimento deve-se principalmente a fartura de recursos e a
dilatagdo dos prazos de financiamento para os iméveis que ja chega a 360,
ou seja, 30 anos, fazendo com a prestacéo fique muito préxima do valor do
aluguel. Este boom tem atraido para o mercado imobiliario diversas pessoas
que até entdo nao tinham condi¢des de comprar sua tdo sonhada casa
propria. Outro fato interessante diz respeito aos empreendimentos
comerciais ou residenciais, para a classe média e média alta. Os
financiamentos, agora, liberados para as construtoras, proporcionaram a
reducdo do comprometimento financeiro do comprador durante a obra,
antes, o comprador pagava entre 50 ou 60% do valor da obra durante os 24
ou 36 meses durante a obra, sendo o restante pago em até 36 meses apds
a entrega. Hoje, os valores sdo de 15 a 20% durante a obra e os restantes
financiados ap6s a obra em até 30 anos.
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A partir das colocagdées acima podemos corroborar nossa conciliagdo da
dinamica imobiliaria, por vezes caracterizada como um boom imobiliario, ao
desenvolvimento, dados os reflexos que propiciam o crescimento e o consumo do
que é produzido por esse setor. Esses reflexos criam condicdes de acesso a
empreendedores e consumidores e, consequentemente, constréi um ambiente
favoravel a expansdao do espaco urbano que significa para Ozorio (2007) a
justaposicdo de diferentes niveis da realidade na reprodugdo da sociedade:
dominacao politica, acumulacao do capital e realizacdo da vida humana.

A ampliacdo do espago urbano tem correspondéncia com multiplos fatores e
pode estar diretamente associada ao aumento populacional e a variedade da oferta
imobiliaria traduzida pela relacdo desses investimentos ao poder aquisitivo da
populacdo e, consequentemente, com a capacidade de consumir oS espagos
segmentados produzidos que, atraidos pelo setor imobiliario, localizam-se outros
investimentos da ordem de infraestrutura de comunicacao, energia e transporte. Em
resumo, 0s eixos conectivos sdo denominados por Ozério (2007) de: eixos de
integragao, eixos estruturais e eixos de articulagao.

Nao sendo possivel construir em sociedade sem o estabelecimento de
relagbes, Lefebvre (2002) trata do “fenémeno urbano” que significa a leitura da
cidade a partir da sua centralidade e nesta estdo contidas as simbologias
encontradas nas relacdes, nos objetos, nas circunstancias e nas pessoas participes
do “espetaculo do urbano” carregado de significados e conteddos. Podemos
acrescentar como materializagdo desse espetaculo, o boom imobiliario, por instituir a
mercadorizagdo do uso e ocupacao do solo onde “os contrarios se encontram e
desenvolvem diretamente a cidade”.

Ha cidades que expressam diretamente esse processo, principalmente, as
enquadradas no porte médio, porque localizam-se em posigdes intermediarias no
tocante aos eixos conectivos entre as cidades desprovidas da ampla oferta de bens,
servicos e recursos e as metropoles constituidas por estagios avangados de
crescimento e desenvolvimento em iniUmeros setores.

O mercado imobiliario aquecido e representado pelo boom imobiliario é
resultante da juncao/justaposicéo de fatores, principalmente relacionados a ordem
econdmica e de organizacado espacial, e incute multiplos interesses, inclusive de
localizacao dos investimentos, que, por consequéncia formam o urbano, a cidade

em suas diversas desigualdades.
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Partindo desse pressuposto, a cidade é a materializagdo da apropriacao; “ao
ocupar partes desiguais do espagco urbano as pessoas (re) produzem o lugar

coletivo” (OZORIO, 2007), e essa ocupacao constitui a pluralidade da vida cotidiana.
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4: A RECONFIGURAGAO DO ESPACO URBANO EM CAMPOS

O tema proposto e desenvolvido nesse trabalho requereu nos capitulos
anteriores uma contextualizagdo histérica e conceitual sobre o que se denomina
urbano, reconhecendo-o como espaco de (re) producao das relagcdées sociais que a
partir das influéncias politicas econémicas e, por consequéncia, ideoldgicas,
redesenham a configuracdo espacial das cidades “produto-mercadorias” (OZORIO,
2007) originando fragmentacdes e segregacdes carregadas de intencionalidades
(CARLOS, 2007).

A escolha pela abordagem de uma cidade brasileira enquadrada no porte
médio compde uma andlise que supera a formagéo dualistica de centro X periferia,
ressaltado por Villaga (2001) ao adentrar a analise sobre a ocupacao espacial
desigualmente organizada sob o fenbmeno de segregagao socioespacial e interpreta
0s novos arranjos dessa distribuicdo espacial aproximando-se da concepg¢do dos
“enclaves fortificados” de Caldeira (2000), que representam 0s espacos privatizados
para o uso residencial e comercial, tendencialmente, aderido pela classe média, sob
a justificativa de que os espacos publicos sdo violentos e por isso apresentam
ameca aqueles que podem se permitir abandonar essa condicdo de exposicao na
esfera publica.

Os “enclaves fortificados” representam a ocupacdo, principalmente,
residencial em condominios fechados que reservam e distanciam a convivéncia
entre diferentes classes sociais, fragmentam as cidades e alteram o sentido de
espaco publico e participacao dos cidadaos na vida publica fundado com as cidades
moderna. As cidades fragmentadas sdao exemplos de processos de segregacao
socioespacial marcados pela desigualdade de acesso e condi¢cdes. Os aparatos

teconolégicos de vigilancia e seguranca privados séo os recursos que fundamentam
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a existéncia da delimitacdo dos “enclaves fortificados” por cameras, muros, cercas
elétricas que efetivamente se instalam como “muros e tecnologias de seguranca”
evitando a aproximacao entre os contrates, em muitos casos, espacialmente
proximos.

Embora nédo seja o objeto de andlise desse trabalho, € importante pontuar a
analise histérica de Caldeira (2000) ao tratar do conceito de segregacdo com
referéncia as formas histéricas de organizagdo espacial, especificamente da cidade
de Sao Paulo, ao detectar que, no inicio do século passado, havia uma separacao,
inclusive espacial, de distancia entre o centro e a periferia, com recursos significativa
e respectivamente delimitados. Com o passar dos anos, e, principalmente, na
década de 90 essas distancias espaciais diminuiram, porém sem perder as
delimitagdes sobre o0s recursos e equipamentos disponiveis correspondentemente.

Os enclaves fortificados se configuram como uma opgao escolhida pela
legitimidade do status que é conferido por aqueles que os consomem porque,
embora estejam localizados em areas proximas da periferia, sdo exemplos fatidicos
e retratos da segregacao. Visivelmente, correspondem a uma area privada com uso
comum entre semelhantes, deixando clara a delimitacdo do acesso restrito. Os
usuarios dessa espacialidade urbana ndo precisam e nem se interessam com o que
€ localizado e préprio dos espacos publicos; sdo provedores diretos dos recursos
que consideram necessarios a convivéncia segura entre os seus. Os elementos
presentes nesses espacgos sao fatores e padrdes de distincao e diferenciacao social.

E interessante apreender os elementos que participam dessa construcdo e
redesenhamento permanentes do urbano porque além de configurarem a
espacialidade e zoneamento, culminam em fragmentagées articuladas (CORREA,
2004) e produzem segregacdes socioespaciais determinantes sobre como e por
quem serdo instalados esses espacos. Se ha construgdo, ha agentes promotores,
sdo esses: o Estado, os promotores imobilidrios, empresariado, classes médias,
operarias e grupos excluidos da légica do capital, aqueles que se encontram a
margem dos investimentos e do provimento de suas necessidades.

Freitas e Faria (2011) fazem um resgate histérico sobre a expansao e
apropriagéo do espago urbano como resultante de uma oportunidade mercadolédgica
de multiplicacao de lucros a partir do setor imobiliario. Abordam o século XIX como
periodo marcado por cidades coloniais, inclusive em Campos, com sua economia

fundada sob as bases da indUstria sucroalcooleira. Essa caracteristica colonial foi o
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alvo das intervengdes urbanisticas no final do século XIX quando ocorreram
alteracdes nas estruturas societarias engendradas pelo Estado; superar os tracos
coloniais escravocratas monarquicos era uma estratégia do regime Republicano
para “regenerar”’, “reformar” e “civilizar” o espaco urbano adequando a cidade e,
principalmente, as moradias ao modelo capitalista industrial.

A evidéncia das moradias, como campo dessas intervencdes do Estado
Republicano, culminou na reconfiguragdo do espacgo urbano. A cidade de Campos é
um exemplo da ocorréncia inicial de deslocamento/esvaziamento da area central
pelas moradias precarias, até entdo instaladas (inicio do séc. XX), o que propiciou
uma “limpeza” na area central com a expressao de “centro urbanizado, saneado e
esteticamente burgués”, (FREITAS e FARIA, 2011) com o agrupamento dos menos
favorecidos em areas distantes e sem investimentos na infraestrutura urbana, o que
representa o desprovimento de condi¢des dignas de moradia.

A partir desse movimento urbanista, no inicio do século XX (FREITAS e
FARIA, 2011), ocorre uma nova configuracdo socioespacial de ocupacao territorial,
principalmente no tocante aos investimentos imobilidrios residenciais das classes
mais favorecidas, que passaram a apresentar caracteristicas modernas. Para essas
edificacoes, seriam necessarios espacos amplos nao disponiveis no centro. Por
consequéncia, o centro progressivamente foi perdendo a caracteristica de ocupacgao
residencial e algumas regides comegcam a serem impulsionadas ou ainda mais
investidas pelo poder publico, o que reforca o papel do Estado na constituicado do

espago urbano, em consideragado aos interesses das relagées mercantis.

A emergéncia da cidade- mercadoria sinaliza um novo patamar no processo
de mercantilizagdo do espacgo, produto do desenvolvimento do mundo da
mercadoria, do processo de internacionalizacdo do capital na
contemporaneidade. Tais processos estdo imbricados nos processos
histéricos de acumulagao do capital no urbano. (OZORIO, 2007).

Os investimentos impulsionados ou realizados pelo poder publico sao
significativos contribuintes para a formacado do espaco urbano que, a partir das
segregagcdes socioespaciais oriundas dessa organizagao territorial, geram
fragmentacdes delimitadoras sobre quem ocupa cada regido: centro X periferia.

Falar em intervencao do Estado na constituicdo do espaco urbano remete a

atuacao através de politicas publicas a fim de alcangar um ordenamento territorial e



53

a orientacdo sobre o que cada area requereria de investimento e arrecadagao. Um
dos instrumentos de gestdo do espaco urbano é a Lei de Uso e Ocupacao do Solo
Urbano. Em Campos, no ano de 2007, instituiu-se a Lei 7.974 que objetiva o
ordenamento territorial e dispde sobre a utilizacdo do solo urbano, tipifica sobre o
zoneamento, organizando a destinagdo das é&reas e regides e direciona 0s
respectivos investimentos publicos e privados demandados a cada zona. Essa
divisdao fundamenta a aprovacdo dos projetos executivos de obras civis
apresentados a Secretaria de Obras do Municipio porque respalda sobre a
infraestrutura urbana permitida para fins de licenciamento pelo 6rgao competente.

A década de 2000 € marcada por um tendencial crescimento imobiliario no
Municipio de Campos, facilmente visualizado pela extensdo progressiva da area
urbana, principalmente, para ocupagdo residencial dada ao aquecimento desse
mercado imobiliario a partir da renda e economia que foram geradas pela Bacia de
Campos e pelo recém-chegado Porto do Acgu.

A cidade de Campos dos Goytacazes vive historicamente o lugar de destaque
na economia fluminense, pela época colonial da industria sucroalcooleira e a partir
da década de 80, pela Lei do Petréleo proporcionando a Campos uma das maiores
arrecadacées municipais sobre os royalties da producao petrolifera, sendo
complementadas, na posicdo de destaque, com as influéncias sofridas pela
implantacdo dos Complexos Industriais Porto do Acu e Barra do Furado (GOMES,
SIQUEIRA e MENDES, 2013). Os reflexos desses investimentos, inevitavelmente,
sdo conferidos na area urbana e, principalmente, nas instalagdes residenciais e
comerciais advindas com essa expansao.

O estudo desenvolvido por Gomes, Siqueira e Mendes (2013) analisa a
localizagcdo de uma “Favela” (Margem da Linha) inserida em uma area de nitida
expansdo urbana que, progressivamente, atrai investimentos imobiliarios, sejam de
ordem residencial (condominios no entorno) ou comercial estratégica, ja que conta
com a implantacdo do maior shopping de Campos (Grupo Boulevard) e de redes
hoteleiras, dada a confrontacdo dessa regido com a BR101 que conta com um fluxo
diario intenso, e, consequentemente, oferece uma movimentacdo propicia a
demanda dos servigos que se implantaram nessa regidao, o que provoca alteragoes
socioespaciais e fragmentagcdes da malha urbana, considerando a existéncia de

areas com caracteristicas predominantemente rurais nas adjacéncias da regiao.
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A regido do entorno do shopping Boulevard é um exemplo dos enclaves
fortificados adequando esse conceito a particularidade de condominios luxuosos
cercados e conflitantes com inumeras edificacbes precéarias utilizadas para
moradias, em meio as areas de invasao da faixa de dominio da linha férrea da
Ferrovia Centro Atlantica (FCA), legitimada como comunidade Margem da Linha a
partir da distribuicdo de agua e energia pelas respectivas concessionarias, além de
pavimentacao da ruela aberta na propria faixa de dominio.

Pensar que numa mesma area de expressiva expansao urbana existe o
compartiihamento espacial desigual na oferta de recursos e equipamentos, é
expressdo da evidente fragmentacdo urbana e da desigualdade socioespacial
conferida, principalmente, a partir dos condominios e investimentos residenciais,
conforme exemplos apresentados por Gomes, Siqueira e Mendes (2013).

Piquet (2012) faz uma andlise sobre os impactos das arrecadagdes dos
royalties provenientes da industria petrolifera na Bacia de Campos, chamando a
atencao para o paradoxo beneficio-maleficio provocado pela volumosa arrecadacao,
com evidéncia aquelas cidades que convivem com essa “ambiguidade que
desenvolve as regides onde se localiza”, embora de forma evidentemente
contraditéria, conflita geograficamente com regides/cidades desfavorecidas na
proporcao de recebimento desses recursos e arrecadacgdes.

Paradoxalmente, Piquet aponta sobre o percentual de arrecadacao da Bacia
de Campos corresponder aos aproximados 84% producao petrolifera nacional, 42%
da produgdo do gas natural, sendo Campos o reflexo do recebimento das
compensagdes financeiras e Macaé o reflexo da implantagdo das atividades
petroliferas geradoras de renda. De forma muito apropriada, Piquet (2012) faz uma
relevante observagédo sobre como a falta de sustentabilidade e o ndo aproveitamento
das externalidades positivas, como é o caso de Campos, pode comprometer o
desenvolvimento das cidades, o que pode ser considerado como fator promotor de
desigualdades e fragmentacdes socioespaciais, conferidas diretamente na ocupagéo
territorial.

Os investimentos imobiliarios em ascensdo em Campos demandam maior
capacidade de renda e de consumo na regido. Para tanto, resta investigar se esse
expressivo ganho é a condicao real dos citadinos ou se pertencem a um publico
externo que migrou para a cidade a fim de extrair e obter lucros expressivos em

periodo passageiro €, por consequéncia, contam com maior poder aquisitivo € se



55

destacam quanto a capacidade de consumo; o que alimenta significativamente a
especulacao imobiliaria e incentiva a oferta de iméveis.

Ainda que haja um evidente crescimento desses residentes externos,
denominacdo encontrada para os habitantes atuais impulsionados pelos
empreendimentos em curso ha que se considerar a polarizacdo de
empreendimentos imobiliarios em andamento e recém-construidos na cidade de
Campos. Tais processos alavancam investimentos relacionados a oferta de bens e
servicos demandados pelo publico atraido, atualmente em grande escala pelo Porto
do Acu, geralmente advindo de grandes cidades e metropoles. Esses fatores
contribuem e reforcam o posicionamento da cidade de Campos como de porte
médio estabelecendo-a como eixo central de hinterlandia da regido Norte
Fluminense.

Para uma melhor compreensao da dinamica imobiliaria, a pesquisa empirica
complementar a pesquisa bibliografica contou como recurso metodologico a
realizacdo de entrevistas na Secretaria de Obras do Municipio de Campos dos
Goytacazes com o objetivo de identificar como e de que forma ocorre a participacao
do Poder Publico na ampliacdo dos investimentos imobiliarios que estdo em curso
na cidade. As entrevistas permitiram conhecer os procedimentos e tramites internos
necessarios a aprovacao dos projetos, o que permite avaliar o nivel de exigibilidade
e condicionantes colocados pelo Poder Publico e que devem ser cumpridos pelos
Empreendedores para obtencao do alvara de implantacao dos seus projetos.

A pesquisa realizada ao longo do trabalho e complementada pela parte
empirica permitiu abordar os fendmenos préprios que nao sem intencao participam
da composi¢cdo do espago urbano, e conhecer as etapas e procedimentos que
precedem a implantacdo dos empreendimentos imobiliarios na cidade de Campos
dos Goytacazes, identificando os principais investimentos nesse momento.

Acrescenta-se, ainda, que, existe um contexto onde elementos externos e
proprios da cidade propiciam um momento favoravel para implantagdo de
empreendimentos imobilidrios comerciais e residenciais que atendem aos diferentes
publicos, embora a configuracdo e distribuicdo dos projetos direcionam e apontam
aglomeragdes localizadas.

As entrevistas foram realizadas com Representantes da Secretaria de Obras
que atuam diretamente na equipe multidisciplinar de aprovacao dos projetos e com

Representantes de quatro imobiliarias e confirmaram as hipo6teses levantadas no
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inicio dessa pesquisa sobre o crescimento imobilidrio atual na cidade corresponder
aos empreendimentos portuario e industrial em implantagcdo na regido, atraindo
migrantes consumidores imobiliarios para os mais diversos interesses residenciais e
comerciais.

Os Representantes entrevistados na Secretaria de Obras afirmaram que essa
instdncia tem sido muito consultada por Empreendedores que prospectam
investimentos imobilidrios na cidade porque representa a porta de entrada para que
se informarem sobre: o Zoneamento espacial do Municipio, os empreendimentos
instalados, as areas em expansao, sendo orientandos sobre as areas disponiveis e
compativeis para instalagdo dos projetos. segundo eles, esses dados sao relevantes
a avaliagdo dos Empreendedores sobre a aplicabilidade dos seus investimentos e
norteard a composi¢cao do projeto basico que posteriormente serd apresentado.

A pesquisa na Secretaria de Obras contemplou a parte de entrevistas e
acesso aos documentos informados e disponibilizados, pelos Representantes
entrevistados, sobre serem os procedimentos indispensaveis a apresentacdo dos
projetos pelos empreendedores para analise e estudo de viabilidade pela equipe
multidisciplinar da mesma Secretaria.

Segundo os entrevistados na Secretaria, a etapa inicial para apresentacao do
projeto consiste em protocolo do projeto basico constituido por: planta, memorial
descritivo e Anotagdo de Responsabilidade Técnica, recolhida pelo Engenheiro e
Arquiteto responsaveis, indicando a area anfitria sugerida e a respectiva
particularidade do projeto, se residencial ou comercial.

Tendo recebido esse processo inciial protocolado, a Secretaria de Obras
realiza visita técnica para fiscalizagado no local, a fim de avaliar a compatibilidade e
especificidade do projeto com a regido de implantacdo, pautando-se no zoneamento
municipal e a adequacgéo da tipologia do empreendimento proposto. Superada e
aprovada sobre essa compatibilizacdo, o empreendedor apresentara o Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV), cuja finalidade € apresentar através de um relatério
técnico todas as caracteristicas que compdem o empreendimento e a regiao onde se
sugere sua instalacdo e a infraestrutura urbana porventura ja existente como:
pracgas, areas de lazer, instituicbes educacionais (creches e escolas), vias e ruas e
respectivas condicoes de pavimentacao, iluminacdo publica, adutoras, comércios
proximos, acesso ao transporte coletivo e a perspectiva de uso desses

equipamentos pelos consumidores do projeto, assim como deve apontar a
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necessidade de outros investimentos que deverdao ser implantados pelo Poder
Publico e pelo Empreendedor.

A apreensao e contextualizacao técnica apresentada no Estudo de Impacto e
Vizinhanga precisa ainda levantar as areas direta e indiretamente afetadas e as
contrapartidas que serdo resultantes da instalagdo do projeto justificando-o
oportunamente. Conta ainda, com informacdes sobre o processo de licenciamento
no Orgdo Ambiental competente, o que permite & equipe técnica multidisciplinar
avaliar e acompanhar o estagio desse processo e conhecer as possiveis
condicionantes apresentadas pelo 6rgado ambiental.

Sobre a dindmica imobilidria atualmente na cidade, os Representantes da
Secretaria de Obras informaram que o volume de projetos é bem significativo e que
esse numero tende a crescer com a chegada e interesse de muitos investidores do
ramo na regiao.

Diante dessa afirmacao, fica evidente como o Poder Publico deve por
prerrogativa e pode contribuir para organizacdo espacial da cidade, evitando o uso e
a ocupacao que resulte e intensifigue a desigualdade espacial de ocupacao,
promovendo &reas a especulacdo imobilidria, a partir da homogeneidade de
empreendimentos sob 0 mesmo nivel em determinada regido e distanciamento e
caréncia de investimentos e recursos nas regides espacial e economicamente
periféricas.

Para melhor conhecimento dessa etapa inicial, especifica e diretamente
tratada na Secretaria de Obras, tivemos acesso e consultamos um Estudo de
Impacto de Vizinhanca, elaborado para um determinado projeto. Através dessa
consulta é possivel reconhecer esse documento como um instrumento indicador ao
Poder Publico sobre as intengdes advindas com esses empreendimentos, o publico
que o projeto se destina atender, melhorias e contrapartidas sugeridas pelo
Empreendedor, a partir da implantagao, e, como essa intervengao/implantacao pode
influenciar positiva e negativamente a regidao anfitria. Complementarmente, pode ser
considerado como um termOémetro sobre a organizagdo do espago urbano e os
fendbmenos produzidos pela concessdao e licenca expedidos por esse setor,
imputando grande responsabilidade dessa Secretaria sobre o planejamento urbano
da cidade.

Os itens que deverao constar no Estudo (EIV) sdo informados pela Secretaria

de Obras aos Empreendedores para o que deve contemplar informacdes genéricas
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da regido de instalacdo do projeto e os levantamentos realizados para sua
elaboracdo, que, na concepcao desses Empreendedores interessados justificam e
viabilizam o investimento. A composi¢cao compreende:

- Introducgao

- Objetivos

- Informacdes gerais sobre a caracterizagdo do empreendimento

- Legislagao aplicavel a implantacao do projeto

- Justificativa para implantacao do projeto

- Publico alvo/consumidor a ser atendido

- Memorial descritivo

- Demografia local

- Levantamento da estrutura urbana de vias existentes e mensuracdo sobre os

investimentos em possiveis melhorias
- Contextualizacdo das questbes locais sobre o ambiente urbano incluindo
economia, instrumentos de mobilidade, equipamentos publicos e acesso aos

servigcos disponiveis

- Apresentacdo e avaliacdo dos Impactos gerados a partir da implantacdo do

empreendimento
- Parecer do érgdao ambiental competente para fins de licenciamento

- Area destinada & Reserva Legal e projeto de arborizagdo ambiental
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- Projeto basico com dados topograficos georreferenciados

- Geracao de emprego e impacto na economia local durante a implantacao

A andlise técnica do Estudo de Impacto de Vizinhanga observa os critérios
prévios estabelecidos para sua elaboragdo resultando oficialmente no documento
denominado Termo de Referéncia, através do qual a Secretaria de Obras emite o
posicionamento técnico de competéncia dessa serventia, e aponta as lacunas que
ainda precisardo ser atendidas ou melhor esclarecidas pelo empreendedor até o
alcance da total aprovacao.

As entrevistas e informagbes acessadas na Secretaria de Obras permitiram
confirmar a hipétese de tendencial e progressiva era de investimentos imobilidrios na
regiao alavancados, inicialmente, pela geracao de renda da industria do petréleo que
abriga parcela significativa de profissionais em Campos que se deslocam
diariamente para Macaé. Segundo os Representantes entrevistado, a chegada do
projeto de Porto do Acgu, apesar de instalado no Municipio vizinho de Sdo Joao da
Barra, altera significativamente a organizacao espacial de Campos, principalmente,
no espaco urbano.

Esse crescimento imobiliario visivel e em expansao mescla investimentos
propostos para os diferentes segmentos e cria uma dindmica imobilidria que, através
dos investimentos industriais na regiao de influéncia direta e indireta, “organiza a
paisagem urbana” (CASTELLS, 2014) como uma expressdo direta da lbgica
dominante de divisdo social do trabalho e do espaco. Por isso, é comum
constatarmos a proximidade entre empreendimentos de médio e grande porte,
destinados as classes A e B com comunidades e bairros historicamente habitados
pelas classes com menor capacidade de renda e consumo. Essa forma de expansao
e ocupagao urbanas trazem, como consequéncia, os fendmenos de segregacao e
fragmentagao sociespacial, dado que novas “espacialidades tém surgido” (ZACHI e
FARIA, 2011), resultando em descontinuidades intrinsecas aos interesses dos
grandes produtores imobiliarios e fundiarios.

Os projetos em andamento redesenham a espacialidade urbana e os
investimentos posicionam as classes melhores favorecidas apartando as classes
menos favorecidas, através de distancias que nao correspondem a ordem

geografica, mas, a condicdo de renda e acesso aos proveitos obtidos por esses
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empreendimentos de ordem comercial e residencial, gerando o que Castells (2014)
denomina de estratificacao social, como expressao evidente de segregacao urbana.
Esse movimento espacial pode impulsionar deslocamentos e novas aglomeracdes
diante da incompatibilidade das necessidades de recursos e acessos.

Os empreendimentos residenciais de médio e grande porte tém se instalado
em areas mais distantes da localizacao central, e, representam fisicamente os
“enclaves fortificados” (Caldeira, 2000) porque além de serem fechados com muros
integram em seu interior os recursos considerados comuns e necessarios as classes
com condi¢cdes melhores de renda, evitando convivéncia com o entorno, geralmente,
dispares em condi¢des estruturais. Sem preocupagdo com 0s recursos disponiveis
no entorno, segmentam o seu publico consumidor e, automaticamente, distanciam
aqueles que nao lhe interessam.

Geralmente, os projetos compativeis com os “enclaves fortificados” trazem
consigo a responsabilidade de investirem e construirem os equipamentos e
adequacgdes que atendem as suas necessidades. Exemplo desse modelo residencial
é o Alphaville', que, padroniza um formato de empreendimento que dispde de toda
infraestrutura no interior da sua area e embute no valor final os fatores de
diferenciacao social.

A dinamica imobiliaria gerida pelos investidores imobilidarios e fundiarios
contrapde a légica de desenvolvimento apontada por Castells (2014) sobre

conciliacdo entre nivel técnico econdmico e transformacdes estruturais, porque

' O Alphaville é um modelo de empreendimento imobiliario, de alto padrdo, com mais de 40 anos no
mercado nacional, presente em todas as regides do Brasil. O Alphaville em Campos dos Goytacazes
€ 112 empreendimento no Estado do Rio de Janeiro e esta localizado no Bairro de Donana, a margem
da RJ196, que liga a cidade de Campos a regido da Baixada Fluminense. O projeto ocupara uma
area total de 499.140m2, constituido por 592 lotes residenciais, 3 pragas tematicas, 16 lotes
destinados ao uso misto para fins de investimentos comerciais e edificios residenciais, corporativos e
com 23.160m2 de area de lazer interna ao condominio. A chegada desse empreendimento em
Campos representa reconhecimento da existéncia significativa do publico consumidor e a escolha da
sua localizagdo prevé e prospecta a articulagdo e consolidagdo de uma regido préxima e em
desenvolvimento dos vetores de crescimento da cidade. Localizado na area de expansao urbana, até
entdo utilizada como rural, cuja proprietario anterior era Usina Sucroalcooleira, com patio industrial na
mesma regido. Quando aquecida a economia Fluminense, pautada na cana de agucar, essa area era
utilizada com sobre os recursos e tipologias até entdo estabelecidos nas adjacéncias. Acredita-se
que, tendencialmente, ser4 uma regido de atragdo de outros empreendimentos imobiliarios, porque,
para além da extensdo de areas desocupadas, essa regido encontra-se em localizagdo geografica
favoravel a aproximacdo com as cultivo agricola para esse fim. O declinio da economia
sucroalcooleira na regido Fluminense, construiu uma oportunidade e conversdo de grandes
extensbes de areas rurais em negécio imobiliario urbano. O Alphaville € um exemplo dessa
conversao e confronta como uma regidao periférica da cidade, configurando um marco diferencial
instalacoes industriais advindas com o Porto do Acu em Sao Jodo da Barra-RJ. (Fonte: Folder do
projeto).
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valoriza o crescimento sem atencdo aos fatores multiplicadores de segregacao
urbana provocada pela segmentacdo de uso e ocupacao do solo diferencialmente
apropriada.

A fim de alcancar os mais diversos publicos, identifica-se uma tendéncia
progressiva de investimentos imobiliarios para atendimento as camadas mais
populares, em observancia a polarizacdo e absorcao de mao de obra menos
qualificada nas diferentes etapas construtivas e de implantagéo, por exemplo, do
Porto do Acu, considerado pela Secretaria de Obras como 0 mais expressivo projeto
que atrai, na época atual, muitos profissionais e estudantes de outras cidades,
estados e até paises. A demanda pelo mercado imobiliario aumenta
compatibilizando aumento populacional, oferta de empregos, gerados pelas
empresas que se instalam ou s&o passageiras na prestacdo de servigos, e pelo
aumento da capacidade de renda gerada pelos empreendimentos industriais, assim
como, pela absorgédo de estudantes no Polo universitario que a cidade de Campos
dos Goytacazes se enquadrou. Os elementos e fatores de renda, qualificagdo
profissional, empregos impulsionaram a atracao de investidores nos mais variados
segmentos.

Para composicdo da proposta metodoldgica, foram feitas entrevistas em 4
(quatro) imobilidrias da cidade de Campos dos Goytacazes, aos seus respectivos
representantes, a fim de levantar detalhadamente as percepcdes e ponderacoes
sobre a dindmica imobilidria na cidade de Campos, os fatores de influéncia direta e
indireta, principais empreendimentos, seus respectivos consumidores, localiza¢do
dos empreendimentos e fatores que influenciaram a escolha das areas que recebem
esses investimentos imobilidrios e reproduzem o espago urbano consequente da
dindmica imobiliaria.

O roteiro elaborado para as entrevistas foi direcionado as hip6teses
levantadas na proposta introdutéria do trabalho e fazem parte da analise sobre a (re)
producéo do espacgo urbano e, por consequéncia, sobre como ocorre a expansao da
cidade e quais fatores impulsionam o aquecimento do setor imobiliario. E fato a
ampliagdo de investimentos nesse ramo, por isso foi eleito a pesquisa o setor de
comercializag&o imobiliaria.

As imobiliarias eleitas e disponiveis a pesquisa metodoldgica, proposta no
presente trabalho, apresentam conceitos de negociacao diferentes, embora atuem

com 0 mesmo objeto comercial.
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A primeira imobiliaria, embora tenha uma equipe experiente no mercado
imobiliario, fundou-se recentemente, ha aproximadamente 2 anos, motivo pelo qual,
segundo a opinido do corretor, nao interfere na consolidacdo da marca e da
proposta de trabalho, resultando em expressiva atuagéo e fechamento de inumeros
negocios. A segunda imobiliaria, além de possuir marca e referencial ja
consolidados, também apresenta significativa atuacdo no mercado local, expandindo
seus pontos de atendimento e venda na regido Noroeste e Lagos.

A terceira imobiliaria é composta de profissionais que possuem
Representantes diretos ligados a Gestdo no Conselho Regional de Corretores
Imobiliarios (CRECI), e, segundo seu Representante, um dos objetivos é contribuir
para a reducdo da especulagdo imobilidria, tendencial pela multiplicidade de
empreendimentos e consumidores através do incentivo a locagdo de imdveis, o que,
na visao deste contribui para a reducdo da especulacdo. Na avaliacdo desse
Representante, a cidade de Campos possui alguns poucos proprietarios que
concentram grande numero de iméveis sob sua propriedade e utilizam desses titulos
para obtencao de lucros e, por consequéncia, fomentam a especulacao.

A quarta imobiliaria visitada possui um trabalho mais abrangente e também
com perfil de atendimento aos projetos mais amplos, inclusive de instalagdes
industriais. Extrapola o conceito, estritamente, comercial de compra e venda
imobiliaria, porque utiliza também como objeto de negociacdo a construcdo de uma
base georreferenciada que contempla propostas e estudos de viabilidade de
implantacdo de investimentos, congregando-os com o planejamento do espaco
urbano. Esses dados foram informados pela equipe constituinte da imobiliaria, assim
como foram exemplificadas através da apresentacdo de uma base cartografica que
ilustrava esse mapeamento.

Essa equipe interdisciplinar integrante analisa as formas de organizagdo e
ocupacao socioespacial, propondo aos clientes e investidores, segundo o0s
Representantes entrevistados, uma ocupagdo polarizada, que estabeleca a
ampliacdo da cidade através de uma rede de recursos necessarios ao zoneamento
urbano e construindo eixos de integracao, evitando segregacao territorial.

Como roteiro para realizagdo das entrevistas, elegemos o0s seguintes

temas/questionamentos:
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4.1: DINAMICA IMOBILIARIA

- Qual a visdo dos corretores/representantes das imobilidrias sobre a dinamica

imobiliaria local?

4.2: RECORTE TEMPORAL

- Qual(is) fator(es) impulsionaram a dinamica atual, considerando o intervalo 2006
até 20157

4.3: LOCALIZACAO DOS EMPREENDIMENTOS

- Onde estao localizados os empreendimentos de maior evidéncia, considerando os

direcionados aos publicos: popular, médio e alto padrao?

4.4: PUBLICO CONSUMIDOR

- Quem s&o os consumidores/clientes e qual a renda considerada para cada
publico? Qual sao os valores dos imdveis alcangados por cada?

4.5: INFRAESTRUTURA
- Diante da polarizagdo dos empreendimentos, podemos afirmar que existe uma

expansdo da &rea urbana? Quais condi¢cées estruturais sdo encontradas nessas

areas para implantagao dos projetos?

4.6: APROVAGCAO DO PROJETO

- Além da aprovacao do projeto na Prefeitura Municipal, Secretaria de Obras, quais

outras instancias sao recorridas para fins de licenciamentos dos projetos?
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- Ha contrapartidas e condicionantes a serem cumpridas pelos investidores para

implantagdo dos empreendimentos?

- Existem investimentos realizados pelo poder publico que se caracterizam como

fatores favoraveis as instala¢des imobiliarias?

4.7: METODOLOGIA.

4.7.1: Pesquisa de Campo

As entrevistas realizadas foram semiestruturadas a fim de permitir que os
Representantes se sentissem a vontade em apresentar, a partir de sua visao
comercial conceitual, suas analises sobre a dindmica imobilidria, apontando os
indicadores e dados que serdao analisados e articulados aos fatores de reproducgao
do espaco urbano, fragmentacdo socioespacial, segregacdo e diferenciacado
resultantes desse movimento. Os representantes das imobiliarias entrevistados
ocupam funcbes de Gestdo e Diretoria Comercial, ndo sendo funcdes pré-
escolhidas para o presente trabalho e foram direcionados quando apresentado o
objetivo da pesquisa na recep¢ao dessas imobiliarias.

As imobiliarias acessadas para a pesquisa, embora apresentem o mesmo
objeto de negociacdo, atuam sobre a dindmica imobiliaria com algumas
particularidades, o que acreditamos também ocorrer pela posicdo dos
Representantes entrevistados, assim como pela concepg¢ao comercial adotada por
cada uma, o que nao altera o entendimento geral sobre os fatores que impulsionam
a dindmica imobilidria resultante da (re) produc¢do do espago urbano.

Os dados levantados permitiram entender que as particularidades
correspondem, na visdo dos Representantes, desde a oportunidade de alcance de
possiveis novos clientes que mantém algum tipo de estabilidade financeira
(aposentados, pensionistas, funcionalismo publico geral), face as questdes
circunstanciais da conjuntura econdmica atual, o que, segundo um dos
Representantes tem provocado uma intimidacéo, por parte dos empreendedores,
para grandes investimentos receando prejuizos; a necessidade de manutencao da

clientela ultimamente regular; até uma atuacao pautada na concepg¢ao comercial de
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incentivo a expansdo da estrutura e ocupacdo urbana para areas até entao nao
investidas, com o objetivo de estabelecer conexbées e impulsionar fatores de
integracao no territério.

Na visao e percepcao dos entrevistados os principais consumidores sao: os
profissionais relacionados a industria do petréleo, médicos, cargos publicos,
advogados, publico universitario local e significativo nimero de advindos de outras
regides que estdo na cidade, atraidos pela ampla oferta de escolas técnicas
profissionalizantes e universidades, inclusive citam haver muitos casos de aquisicao
imobiliaria por municipes da regido noroeste, principalmente, na perspectiva de
abrigo de filhos durante o periodo universitario, com énfase generalizada, em todas
as entrevistas, para o publico privado ativo nas atividades do Porto do Acu,
reconhecendo o negdcio imobilidrio como um dos mais consolidados investimentos.

Sobre a faixa etaria desses clientes que, ao consumir/adquirir os imoéveis,
contribuem para dinamizag¢ao imobiliaria, ha variagées desde iniciantes, média de 25
anos, que visualizam a questdo imobiliaria como aplicacdo de proventos ou
realizacao pessoal sobre a aquisicdo do primeiro imovel, até os mais experientes
que ja possuem outros imoveis e visualizam uma oportunidade rentavel em adquirir
outros para locacao e, consequentemente, sao protagonistas da especulacdo, com
retorno e ganhos em curto, médio e longo prazo. Esses ultimos estao entre 45-70
anos de idade.

Todos os representantes entrevistados reconhecem a cidade de Campos
como enquadrada no porte médio por oferecer recursos, atividades econémicas e
equipamentos numa multiplicidade maior aqueles encontrados ou inexistentes em
cidades menores, sobre as quais citam as cidades de Sdo Jo&o da Barra e aquelas
localizadas na regido Noroeste Fluminense, o que incentiva e atrai o
estabelecimento de muitos empreendimentos e investidores do ramo imobiliario na
cidade. Segundo os mesmos Representantes, para além das condi¢cbes estruturais
da cidade, Campos possui populagdo com capacidade econémica expressivamente
maior, 0 que atrai investidores e empreendedores do ramo imobiliaria viabiliza o
consumo desses empreendimentos € 0 sucesso com as vendas.

A renda considerada, por todos Representantes entrevistados, para os
publicos de: pequeno, médio e alto padrdo determinam sobre o valor dos
empreendimentos a esses direcionados. Para os entrevistados, o consumo dos

empreendimentos de baixo padrao ou classe econO6mica correspondem a renda
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mensal de R$ 1.000,00 a aproximadamente R$ 4.000,00; os consumidores de médio
e alto padrdo variam entre os entrevistados, considerando a capacidade de
consumo/aquisicao dos imdveis. Para o primeiro entrevistado, a renda relacionada
ao publico do médio padrao esta entre R$ 5.000,00 a R$ 14.000,00 e a partir de R$
15.000,00 séo os clientes de alto padrao.

E unanime a consideracéo e relevancia apontadas sobre a contribuicdo das
atividades do Porto do Acu para a dinamica imobilidria atual. Reforgam que grandes
construtores e investidores externos chegaram a Campos e consolidaram seus
negécios visando o atendimento ao publico advindo com as instalagdes portuérias e
ainda sao estimulados ao consumo a partir da ampliagcdo dos créditos e de
oportunidades de financiamentos imobiliarios diretamente com as construtoras ou
bancos, facilitando o acesso ao mercado imobilidrio.

Com relacao a localizacao dos empreendimentos em construgcao, apontaram
a visivel constatagdo sobre estarem alocados, em sua grande maioria, nas areas de
expansao urbana da cidade, por apresentarem disponibilidade de terrenos e
aceitacdo mercadolégica. E unanime entre os Representantes imobiliarios o
entendimento sobre a concentracdo imobiliaria na area urbana central o que
contribui para a (re) produgdo do urbano para areas mais afastadas do centro da
cidade. A caracterizagdo anterior da maioria dessas areas para onde se expande a
cidade era de tipologia rural, o que se converte em oportunidade de negdcio
imobiliario a partir do momento em que, atraidos pelos investimentos industriais
alocados na regido de Campos e cidades adjacentes, o0s investidores e
empreendedores do ramo imobiliario adquirem grandes extensdes territoriais para
implantagéo de iméveis residenciais, com investimentos tocantes a infraestrutura de
vias de acesso, pavimentagdo de ruas, iluminagado, agua, esgoto, areas de lazer,
enfim, todos os equipamentos publicos que compdem e caracterizam a urbanizagao
de uma area. Os investimentos comerciais, no geral, estdo localizados proximos de
projetos ja implantados nas regides mais centrais e edificadas, gerando concorréncia
e especulagao.

4.7.2: Analise de Dados
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A dinamica imobiliaria atual descentraliza a cidade e impulsiona a valorizacao
de areas convertendo-as da precificagao rural a precificacao urbana, o que antes era
comercializado como hectare rural se converte em comercializacdo do metro
quadrado, tornando-as alvo direto da especulagcdo e conversdo real de ganhos
financeiros pelos antigos proprietarios. Outra andlise possivel é que, embora os
empreendimentos construam relagdes internas de integracdo, nem sempre estao
articulados ao entorno, seja por fatores de diferenciacdo de classes, que, por
consequéncia, segregam 0s consumidores desses empreendimentos aos recursos
providos no estabelecimento interno desses investimentos, seja pela auséncia de
eixos viarios que permitam naturalmente o fluxo e a convivéncia desses novos
condominios com o que ja estava implantado nessas regides ou na area de
influéncia direta, provocando elementos de fragmentacao da ocupagéo socioespacial
da cidade.

A cidade é uma condicdo que se estabelece a partir de uma série de
investimentos que extrapolam a questao, especificamente, imobiliaria. A constituicao
da cidade pressupde a articulagdo entre investimentos publicos e privados e partir
desses, a construcdo de mecanismos que permitam a comunicacao entre os fatores
politicos, econdmicos, ideolégicos, mercadoldgicos, sociais e societarios, enfim o
territério precisa de gestdo para que se instaure uma relacdo necesséaria de
convivéncia e, principalmente, de troca entre os elementos e condi¢cdes
diferenciadas que movimentam a ocupacdo socioespacial. Desconsiderar esses
elementos e diretrizes contribui para um processo de crescimento desordenado da
cidade e resulta em fragmentacbes e segmentacdes, quando deveriam se
estabelecer eixos de conexao entre as diferencgas.

Para Ribeiro (2003), a auséncia da gestdo do espago urbano a partir de uma
“dindmica cooperativa” legitima “um padrdo fragmentado e segregado de gestao dos
problemas urbanos” e inviabiliza a integracdo socioespacial. Abaixo ilustramos
alguns exemplos atuais da dinamica imobiliaria na cidade de Campos dos
Goytacazes para elucidacédo das andlises apresentadas no trabalho e confirmadas
com a pesquisa sobre a expansao e (re)producdo do espaco urbano a partir de
investimentos amplos e polarizados caracterizados pelo estabelecimento de
“enclaves fortificados”, representados nas figuras pelos condominios Alphaville e
Damha. E importante observar a localizacdo descentralizada desses

empreendimentos em construcdo e a possivel analise e correspondéncia dos
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conceitos de diferenciacdo, fragmentacdo e segregacdo socioespacial
impulsionados pela prépria dindmica imobiliaria, quando ndo ha uma preocupacao
com a gestéo territorial sobre o uso e ocupagao do solo urbano, restringindo-o ao
interesse comercial do mercado.

Outra observagao relevante € sobre a localizacdo de empreendimentos
horizontais destinados ao publico de médio e alto padrao, geralmente condominios,
estarem préximos de regides periféricas; enquanto que, os empreendimentos
verticais, destinados ao mesmo publico, estdo localizados na regidao central da
cidade. Ja os empreendimentos de baixo padrdo, geralmente formados por
loteamentos e prédios verticais inseridos na regido periférica. Essas caracteristicas
reproduzem e reestruturam o espago urbano sob a concepg¢éo regular que demarca
e delimita Centro X Periferia, evidenciando um modelo de organizagao espacial que
segrega semelhancas, gerando proximidade fisica e distancia social entre realidades
econdmica e social diferentes.

Figura 1: Condominio residencial e comercial Alphaville
Fonte: Gomes (2015).
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Figura 2: Condominio residencial Damha 2
Fonte: Gomes (2015).

Os empreendimentos ilustrados nas Figuras 1 e 2 estdo em processo de
implantagédo em extensas areas, até entdo, constituidas por caracteristicas rurais e
pertencem a empreendedores cujo modelo de investimento propde um diferencial de
condominio residencial direcionado aos publicos de médio alto e alto padrao. Suas
respectivas localizagdes confrontam com comunidades de baixo padrdo ou padrao
econdbmico, 0 que, nao interfere no que serda instituido internamente porque seus
consumidores serdo atendidos pelos recursos internos que serdo construidos
complementando as condi¢gdes de mobilidade e acesso proprios.

Os muros fisicos que serdo estabelecidos por esses empreendimentos
delimitardo para além de suas extensas areas, demarcardo um territério que,
embora préximo as comunidades e bairros periféricos, contardo com distancias
claras cercadas por fatores de diferenciagcdo e segregacdo do uso e ocupagao
espacial. Desta forma, a cidade apresenta um recorte delimitado com apropriagcées
direcionadas, podemos dizer, conforme Vainer (2002) que se constréi uma cidade
“recortada segundo os critérios particulares, mas € a cidade. E uma cidade que se
faz palco e objeto de uma nova e original forma de militAncia urbana”.

Embora ndo corresponda, efetivamente, ao que acontece no processo de
organizagao politica, econdmica e social urbana na cidade de Campos, ampliando
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s

para além da particularidade, € interessante considerar a discussdao de Maricato
(2002) sobre a conveniente constituicdo da cidade, pontuando que, embora
tenhamos avancado teoricamente na elaboracédo de instrumentos de gestdo urbana
sobre 0 uso e ocupacao do solo urbano, eles se aplicam de forma conveniente a
cidade legal/formal, ndo comporta a flexibilidade da cidade ilegal/informal. O amplo
aparato regulatério (leis de zoneamento, codigo de obras, cédigo visual e lei de
parcelamento de solo, etc...) “‘convive com a radical flexibilidade da cidade ilegal,
fornecendo o carater da institucionalizagao fraturada.”

E importante observar que, mesmo com um arcabouco orientador da gestéo e
da (re)producao do espacgo urbano, ‘o planejamento urbano modernista/funcionalista
contribui para ocultar a cidade real e para a formagdo de um mercado imobiliario
restrito e especulativo” , principalmente, quando as instituicbes responsaveis pela
organizacao da ocupacao urbana, e, formacao da cidade recuam com a sua
responsabilidade de gestdo do espag¢o urbano néo aplicando o Plano Diretor como
instrumento de gestdo urbana, dado que o propdsito de sua construgao € organizar
um plano urbanistico da cidade resultante de uma discussao interdisciplinar e
democrética para fins do planejamento urbano.

Considerando o papel dessas instituicdes publicas e politico-participativas,
perguntamos as Representantes das imobiliarias sobre a contrapartida desses
empreendimentos e todos informaram que, para fins de aprovacdo de
empreendimentos imobilidrios na Secretaria Municipal de Obras, necessariamente,
ao apresentar o Estudo de Impacto de Vizinhanga, precisam apontar, para além dos
beneficios gerados com o projeto, como sera investido no entorno ou até mesmo
destinam area a Prefeitura para que possa realizar esse investimento, o que ocorre
em menor propor¢do. Atualmente, os empreendedores investem no entorno
agregando valor comercial aos seus negdcios, face a disparidade fatidica entre
muitos desses empreendimentos em relacdo aos contextos e realidades
espacialmente proximos com tipologias estruturais e de ocupagdo muito distantes
dos elementos e recursos constantes em seus projetos; logo nao contribuem
positivamente para seus projetos.

Os investimentos externos realizados pelos empreendedores sdo: vias de
acesso, pavimentacao de ruas, construcdo ou destinacao de areas as pracas, areas
de lazer, atragdo de pontos comerciais e implantacdo de areas verdes, que, sao

realizados por eles para uma melhor caracterizacdo e apresentacao do cenario/
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espaco de implantacdo dos projetos, minimizando a primeira vista os evidentes
contrastes e resultados da segregacao de fragmentagao socioespacial.

As Figuras adiante ilustram os empreendimentos recentes em construcao
direcionados aos publicos de baixo, médio e alto padrdo e suas respectivas
localizagdes, permitindo a observacdo sobre a distribuicdo dessa dinamica
imobiliaria que concentra similaridades na ocupacado socioespacial entre o0s
empreendimentos menores e aproximagdes espacial/ fisica, concomitantemente,
distantes. Com particularidades, quanto aos recursos e condicdes de ocupacao, 0s
empreendimentos maiores e melhor estruturados, ocupam extensas areas com
incidéncia de instalagdo em regides até entdo consideradas periféricas e/ou rurais,
sem acarretar interferéncias e prejuizos ao fator de comercializagdo por oferecem

infraestrutura interna autossuficiente ao publico consumidor.
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Figura 3: Lado Norte da Cidade de Campos dos Goytacazes- Distrito de Guarus
Fonte: Gomes (2015).
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Figura 4: Lado Sul da Cidade de Campos dos Goytacazes- Centro
Fonte: Gomes (2015).
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Figura 5: Expansao Central e Sudeste da Cidade de Campos dos Goytacazes
Fonte: Gomes (2015).

4.7.3: Resultados da Pesquisa

Quando pesquisado sobre a infraestrutura existente nos locais dos
empreendimentos, na maioria dos casos, ndo h& ou quando encontrada é
insuficiente, fator esse que evidencia a expansdo da cidade para areas sem
investimentos publicos significativos ou até mesmo ausentes. Diante dessas
auséncias ou inadequagoes, os empreendedores implementam os equipamentos e
infraestrutura que consideram interessantes as instalacbes dos seus projetos e,
com isso, os investimentos de compromisso e responsabilidade publico sdo providos
pela inciativa privada, responsavel pela implantacdo dos empreendimentos,
transferindo esses custos ao valor final de comercializagdo desses imoveis.

No tocante ao interesse em implantar tal infraestrutura, os Representantes

das imobilidrias ressaltam dois fatores: otimizagao do tempo para a entrega final, em
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data mais proxima possivel do Cronograma inicial apresentado nas vendas e
propagandas, o que no decorrer das obras agrega valor aos seus projetos; além de
manutencdo do padrdo desejado compatibilizando-o com as suas pretensdes
comerciais. Esperar pelo poder publico a implementacdo de determinados
equipamentos e melhorias estruturais, pode inviabilizar a aceitacdo, e,
consequentemente, a venda dos seus projetos, face a provavel morosidade para a
entrega e imprecisdo da qualidade/padrao do que lhes sera entregue.

Na percepcao dos Representantes das imobiliarias, o poder publico, mesmo
com a competéncia de aprovagdo dos projetos e posterior fiscalizagdo das obras,
pouco tem interferido na recepgéo dos investimentos e no ordenamento da dinamica
imobiliaria, porque, diretamente, reconhecem que a pluralidade desses
investimentos resulta em ganhos reais com a infraestrutura implantada pelos
empreendedores, sendo 0s recursos investidos pelos empreendedores, poupados
pelos cofres publicos e, ainda, com nivel de qualidade superior aqueles visualizados
nas obras publicas.

As instituicoes informadas pela Secretaria de Obras como responsaveis pela
aprovacao dos projetos sao: Prefeitura- Secretaria de Obras, INEA, Concessionarias
de 4gua e energia: Agua do Paraiba e Ampla, Bombeiros e Ministério do Trabalho.
Em todas as instituicbes sera feita a avaliacao do projeto, apresentacao pela parte
técnica de possiveis melhorias e/ou adequacgdes com aplicagdo de condicionantes e
prazos para cumprimentos, em caso de necessidade de revisao ou adequacoes. As
analises visam a obtencdo de um projeto integrado com a avaliagdo dos seus
possiveis impactos e interferéncias face com a implantacao do projeto e atendimento
as condicionantes colocadas para fins de liberagao das licengas.

Os principais empreendimentos em construgdo na cidade, seus respectivos
construtores, valores comerciais aproximados e, por consequéncia, 0
segmento/publico a que se destinam, segundo os Representantes das imobiliarias,
sao:

4.7.3.1: Alto Padrao
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The Haptons (Empreender), La Vitta (SCE), Emotion e Unique Tour (AVM),
Bellagio (Melo Teixeira), Sapzio Wandenkolk (Lorenge); Damha e Damha I,
Patternon, Bouleward Royal; Golden Tulip (PDG). Valores comerciais dos iméveis:
R$ 450 a 500 mil/ terrenos R$ 600 mil a R$ 1milhdo ou mais/ residenciais.
Localizacéo: Pelinca, Tamandare, Parque Sdo Caetano, Parque Dom Bosco, Parque
Rodoviario, Jardim Maria Queiroz.

4.7.3.2: Média Padrao:

Facilitd Pelinca (Lorenge), Duet, Edificar, Life (Mello Braga), Titanium e
Golden Tulip (PDG), Loteamento Riviera, Bristol, Varandas do Visconde,
Alphavile,(Alphavile). Valores comerciais dos iméveis: R$ 200 mil/ terrenos
R$ 240 mil a R$ 450 mil/ residenciais. Localizacdo: Alphaville, Imperial, Parque

Rosario, proximidades com a Pelinca.

4.7.3.3: Baixo Padrao Econémico.

Loteamento Jardim das acacias; Apartamentos PDG, Apartamentos MRV,
Terra Nova (Rodobens), Bem Viver, Urbamais (MRV), Parque dos Cristais, Mondrian
Life (Tenda). Valores comerciais dos imoéveis: R$ 50 mil/ terrenos R$ 140 mil a R$
160 mil/ residenciais. Localizagdo: Jockey Club, Jockey Club II, Novo Jockey,

Donana, Parque Tropical, Guarus, Penha.

4.7.3.4: Investidores Comerciais.

Comfort, Ramada, Tullipin, SOHO, Apart Hotel Morocd, Bristol, Atrium, Arthur
Marinho, Barcelos.

4.8. CONSIDERAGOES SOBRE O PROCESSO DE REORGANIZACAO DO
ESPACO URBANO
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Figura 6: Localizacéo e classificagdo de empreendimentos em Guarus- Regido Norte da cidade de
Campos dos Goytacazes.
Fonte: Gomes (2015).

As entrevistas com o0s Representantes das imobilidrias confirmaram a
hipotese levantada, inicialmente, nesse trabalho sobre a progressiva dinamica
imobiliaria na cidade de Campos dos Goytacazes, consolidando-a como cidade de
médio porte dada a variedade de investimentos e o nivel desses investimentos, que,
em sua reproducao urbana, por consequéncia, reorganizam o espago produzindo
fatores de diferenciagdo evidentes na localizagdo desses investimentos imobiliarios,
fragmentando o tecido urbano a partir da segmentacdo do publico a quem os
empreendimentos se destinam.

Cabe fazer algumas consideracdes sobre esse processo de reorganizagdo do
espago urbano que aproxima territorialmente realidades divergentes, mas,
concomitantemente, as distancia no quesito interagao/convivéncia. Os protagonistas
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diretos e indiretos nessas e sobre essas realidades ndo encontram nas intervengdes
do poder publico interesse em integra-las.

O processo de globalizacdo mundial e a necessidade de estabelecer uma
economia em rede produzem efeitos concretos na administragéo publica geral e, por
consequéncia, a administracdo municipal reflete esses efeitos. Vainer (2000) aborda
sobre as formas de apropriacdo das cidades orientadas pelos interesses
empresariais globalizantes, o que resulta prejudicialmente na gestdo publica do
espacgo urbano; a cidade se configura como uma mercadoria, que, em qualquer
relacdo de mercado esta submetida a concorréncia. A cidade- mercadoria (WAINER,
2000) esta intrinseca ao marketing urbano, determinante no processo de gestéo e
planejamento da cidade e permite-nos articular a concepgao de cidade-mercadoria.

Nao ha muitos impeditivos e exigéncias impostos pela administracao publica
para gestao e intervencdo no espaco, considerando sua caracterizagdao e uso como
mercadoria. O poder publico, ainda que tenha a competéncia de fiscalizar e orientar
planejadamente o urbano, se intimida dessa atuagdo efetiva receando perder a
venda da sua mercadoria: a cidade. Nessa visdo e pratica de gestao, competem a
instancia municipal fornecer e oferecer atributos que permitam a atracdo de
investimentos. Isso pode contextualizar a evidéncia de muitos empreendimentos em
cidades de porte médio onde, a exposicao e relacao de hinterldndia com grandes
centros que ampliam as possibilidades de neg6cios e contribuem para fortalecer a
capacidade de inovacgao.

A localizagédo e concentragdo dos investimentos de médio e alto padrdo em
construcao na cidade de Campos dos Goytacazes apresentam uma tendéncia de
ocupagado espacial relativamente proxima dos eixos de conexdo geografica e,
acredita-se que futuramente, logistica dos empreendimentos diretos e indiretos do
Porto do Agu em S&o Jo&do da Barra, interligando malhas rodovidrias existentes,
mas, ainda na sua maioria, ndo condizentes com os fluxos atuais e em prospec¢ao
projetados pelos projetos. E possivel perceber que o publico, principalmente,
advindo com as instalagdes industriais e portuarias, segundo as observagbes e
levantamentos colhidos nessa pesquisa, demandard por areas e regides
estrategicamente préximas e viaveis ao fluxo e conexdes logisticas com a regido do
Acu, localidade de implantacao do Porto.

Essa demanda imobilidria provocada pela dindmica de investimentos em

Curso e a serem incorporados, provoca a necessidade de uma organizacao e gestao
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sobre 0 uso e ocupacéao do solo, e, ainda, em maior intensidade, sobre a criacdo de
eixos viarios que conectem os empreendimentos imobiliarios a regido de instalacoes
do Porto- Industria, gerando alternativas logisticas ao escoamento do fluxo
migratério e de transito atualmente concentrados na rodovia federal de acesso- BR
356. A pesquisa também propiciou essa analise por apontar a localizagdo dos
empreendimentos e sua distancia espacial com a regido portuaria, exigindo dos
poderes publicos, um planejamento além da questdo urbana, mas, que contemple
uma analise e proposicdes de gestdo sobre o Planejamento Regional, o que
demanda a participagdo conjunta entre protagonistas diretos e indiretos dessas
regides, desses poderes e dos investidores. Um planejamento que congregue
interesses multiplos, e ndo se resumalrestrinja aos interesses do capital, em
detrimento daqueles que convergem, sobretudo ao direito a cidade de Lefebvre.

A Figura abaixo ilustra a localizacdo desses empreendimentos em
construgao, o tendencial crescimento de ocupacao e a distancia geografica com a
regido das instalagdes portuarias em fases de operagéo e implantagdo. E importante
observar que, ainda, ndo ha conhecida e divulgada intervencdo do Poder Publico
Municipal de Campos dos Goytacazes e Sdo Jodo da Barrra para fins de integracao
das duas cidades, haja vista a localizacdo expansiva de ocupagcdao dos
empreendimentos e investimentos prospectados, porém ainda nao informados,

conforme classificagdo na legenda como regiao para futuro investimento.
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Figura 7: Area de abrangéncia dos empreendimentos imobiliarios e regido do Porto do Agu -
Distrito Industrial de Sao Joao da Barra.
Fonte: Gomes (2015).

A cidade- mercadoria de Vainer (2000) repercute internacionalmente porque
atua como uma empresa colocando os principios de: “produtividade, competitividade
e subordinacéo dos fins a légica do mercado”: Empresariamento da Gestdao Urbana
(HARVEY, 1996 apud WAINER, 2000). A gestdao publica é orientada pelos
interesses privados.

Dentre os conceitos apresentados acima e tocando o tema de (re)produgao
do espaco urbano e a dindmica imobiliaria, a cidade de Campos dos Goytacazes,
recentemente, foi considerada a 432 melhor do Brasil para investimento imobiliario.
(JORNAL FOLHA DA MANHA- 02/8/2015), apontada pela revista Infomoney. Ainda
nesse mesmo Jornal de circulacdo regional, representantes de grandes
construtoras, recém chegadas a cidade de Campos- Alphaville Urbanismo e

Urbamais (Grupo MRYV) reforcam as percepcoes alcangcadas com as entrevistas
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realizadas com os Corretores das imobiliarias locais, sobre a oportunidade favoravel
a expansao imobiliaria local, impulsionados pela ‘producdo petrolifera e segmento
offshore”, o que remete as atividades desenvolvidas a partir do Porto do Acu. Os
representantes das Construtoras afirmam sobre um “excelente resultado nas
vendas” superando suas expectativas e informam a existéncia de novos projetos a
implantar na cidade.

Considerando a dindmica imobilidria atual e a participacdo do Poder publico
municipal como incentivador desses investimentos, associa-se 0 conceito e
entendimento sobre o Planejamento Estratégico de Borja (1995, apud WAINER,
2000) como a ferramenta de gestdo que melhor exemplifica a gestdo conciliada
entre os interesses publicos e privados. Segundo Wainer (2000), ndo € somente o
conceito de cidade que muda, alteram-se as formas de gestdo do poder publico e,
por consequéncia, a forma de governar/ conduzir a administracdo local, o que
representa um risco de apropriagdo dos instrumentos de gestdo urbana pelo
empresariado privado.

Os conceitos e abordagens aqui levantados objetivam uma reflexao recortada
sobre as causas e efeitos da (re) producdo urbana na cidade de Campos dos
Goytacazes com o objetivo de apontar, no contexto atual, algumas possiveis
consequéncias a partir do estabelecimento de um novo vetor de expansao
imobiliaria, em areas, até entdo, ndo exploradas. Os fenbmenos de segregacao,
diferenciagéo e fragmentacao do tecido social urbano se aplicam como resultantes
de intervengdes que visam, nos casos de alto padrao, a implantagcado autossuficiente
dos seus projetos, nao dependendo diretamente da intervencdo do Poder publico
Municipal na oferta de infraestrutura. Essa posicdo de independéncia e
autossuficiéncia, pelos empreendedores, pode provocar acentuadamente, no Poder
Publico, algumas possiveis consequéncias que foram perceptiveis diante dos dados
levantados nas entrevistas e documentos acessados que contribuem para uma
analise sobre o posicionamento da Gestdo e administragdo municipal, no que
concerne ao uso e ocupacao do solo urbano, que opta por ndo interferir e
condicionar aos Empreendedores o atendimento e consideracdo dos fatores de
integracd@o possivel e necessariamente aplicaveis aos projetos.

Ha de se considerar que o Planejamento Urbano deve ser uma ferramenta,
indiscutivelmente, exaurida amplamente por todos os envolvidos e interessados na

estrutura urbana, tendo em vista, a tendencial e influente concepcédo de cidade-
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mercadoria que desintegra interesses e congrega conveniéncias do capital. Os
interesses multiplos e publicos precisam encontrar espagco para serem
planejadamente construidos porque tocardo diretamente sobre a apropriacdo do
espaco e 0S recursos necessarios a ocupacao e exercicio e gozo plenos das
condi¢oes dignas de moradia, que nao se restringem a edificagcao residencial.

Inegavelmente, os investimentos em curso na regido provocam uma
diferencial dindmica que atravessa os setores de: renda, economia local, educagao,
saude, seguranca publica, saneamento basico, infraestrutura viaria, transporte
coletivo, comércio e cultural, requerendo uma reorganizagdo das estruturas
existentes em todos o0s niveis, incluindo aquelas referentes as administracoes
publica e privada, principais agentes construtores e intervencionistas nesse
movimento.

Assim, Ribeiro (2002) ressalta, elucidativamente, essa necessidade de
atencao para o redesenhamento do urbano, cabendo refletir que: “o lugar a que se
pretende chegar depende do lugar de onde se parte, e, simplesmente, é impossivel
chegar a certos lugares a partir de onde se esta.” Ou seja, remete a andlise sobre a
transicdo que atravessamos € 0 modo como as instituicdes sociais e publicas tém
enfrentado e atuado diante dessas transformacdes face aos impactos individuais e
coletivos. A segregacao socioespacial recorrente nas cidades reproduz formas de
desigualdade e prejudica, segundo Ribeiro (2000), o exercicio do poder social
correspondente a “capacidade diferenciada dos grupos e classes em desencadear
acbes que lhes permitam disputar os recursos urbanos’. Por consequéncia, a
diferenciacdo de classes, social e politica, desencadeia no usufruto desigual de

participacédo e consumo do espago urbano.
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5: CONSIDERACOES FINAIS

A proposta desse trabalho permitiu compreender os elementos intrinsecos a
dinamica imobiliaria e os resultados das intervengdes minimas do governo municipal
e ampliadas dos investidores e empreendedores privados do ramo. As evidéncias e
observagdes contextualizadas no cenario de Campos dos Goytacazes reforcam o
enquadramento no porte médio pela infraestrutura que dispde e que
progressivamente vem recebendo, complementada pela relagdo de hinterldndia que
estabelece com outras cidades e capital, embora essas caracteristicas ndo sejam
suficientes para se traduzirem numa organizacao politica, econémica e social capaz
de implementar uma politica publica efetiva de planejamento urbano.

As visiveis transformacdes em curso no espago urbano, em sua maioria, sao
decorrentes de inimeros investimentos imobiliarios em curso na cidade, ilustrados,
nas analises, pela construcdo de condominios residenciais horizontais de alto
padrao, representados pelos “enclaves fortificados”, porque dispéem de recursos e
infraestruturas internas espacial e fisicamente demarcadas e, diferentemente, por
empreendimentos de baixo padrdo que precisam, geralmente, contar com a
infraestrutura externa dos espacos onde estao inseridos. Dadas as particularidades,
todos esses contribuem para o redesenhamento espacial da cidade e pelas (de)
formacdes que aproximam a questdo fundiaria da possibilidade ampliada de
especulacao imobiliaria, dada a diversidade de empreendimentos.

Nao somente e especificamente na cidade de Campos dos Goytacazes, a
dindmica imobiliaria que se conclui, a partir da pesquisa realizada, é de um evidente
boom imobiliario, e, ndo como excecgao, contribui para a reproducdo da relacao
centro X periferia reforcados expansivamente pelos fenbmenos de segmentacéao,

fragmentacao socioespacial, através dos fatores de diferenciacdo presentes nos
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desniveis de acesso e consumo dos citadinos nesses espagos e visivelmente
ilustrados pela tendencial instalacao de “enclaves fortificados”.

Diante dos atrativos imobiliarios, o espago urbano se configura como um
cenario propicio e interessante a ampliacao desses investimentos e sua expansao
se converte em mercadoria rentavel, sendo utilizado como instrumento de
concentracao de renda e de pobreza, quando ndo se visualiza o interesse pelo
poder publico em equalizar a distribuicdo das ocupacbes e em imputar
condicionantes a serem cumpridas pelos empreendedores privados para 0s
empreendimentos sejam construidos.

As hipoteses e dados levantados e constatados nesse trabalho podem auxiliar
no entendimento das implicagbdes sublinhadas na expansdo do urbano,
principalmente, pelo vetor imobiliario que, se ndo administradas e formuladas
através de politicas publicas de planejamento urbano, podem resultar no acirramento
das concentragdes paradoxais de areas nobres muradas - “enclaves fortificados’™
as margens de realidades dicotbmicas aos interesses participes desses espacos
fechados e vedados.

Ferramentas e instrumentos capazes de gerir o urbano nao faltam, mas faltam
o comprometimento e o interesse de compreender e atuar na questao urbana como
objeto de intervencdo e gestdo publicas. O ordenamento espacial compde a
necessidade de constituicdo de uma politica publica que, para além da organizacao
socioespacial, preveja uma distribuicdo e usufruto digno de acesso aos diferentes
interesses e condi¢bes. Esses elementos devem propiciar a composicao de espagos
ampliados para a efetiva e destemida participacao dos cidadaos que, motivados por
interesses coletivos, encontrem efetivas respostas na elaboragéo e legitimiacao de
politicas por aqueles que sao eleitos a representatividade publica e estdo participes
do Estado. Que o interesse privado ndo sobreponha as necessidades coletivas.
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