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Resumo

A cidade de Campos dos Goytacazes vive atualmente um processo de transformagéo e reestruturagéo
que resulta, entre outras coisas, da atuacdo de agentes produtores do espaco urbano, da chegada de
capitais extralocais e investimentos no ramo logistico e offshore e da forte atuagdo do setor terciario. O
objetivo desta pesquisa é compreender a verticalizagdo dos Bairros Pelinca e Tamandaré entre 0s anos
2010 e 2020. A metodologia utilizada abrange compilacdo bibliografica, levantamento de dados
primarios e secundarios e sistematizacdo e analise dos dados. As relacdes existentes na producao do
espaco urbano sdo diversas, tendo a presenga e atuacdo de diversos agentes agindo segundo suas logicas
préprias a fim de obter resultados significativos e a sociedade capitalista da atualidade da um félego a
esse processo, onde se nota a verticalizacdo e comercializacdo de imoveis nos centros urbanos das
grandes cidades como um marco impresso desse processo nas paisagens das cidades brasileiras.
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1. Introducéo

As paisagens das cidades Brasileiras vém passando por uma série de transformacdes, frutos
diretos de uma reestruturacdo urbana vivida nos Gltimos anos[1]. Tal processo tem relacéo
direta com os agentes que produzem o espago urbano, no qual atuam segundo suas préprias
I6gicas, sendo eles agentes sociais concretos, historicos, dotados de interesses, estratégias e
préticas espaciais proprias[2]. S&o atores agindo de acordo com suas intencionalidades e
préprios objetivos, se transformando, atualizando e utilizando cada vez mais de taticas proprias
e em constante aperfeicoamento.

Entre os agentes ja conhecidos, podemos destacar: os proprietarios dos meios de producao;
0s proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios, sendo eles tanto construtores,
incorporadores e/ou imobiliarias; o estado e grupos sociais excluidos. Porém, essa ndo € uma
conclusdo universal, ja que a revisdo da literatura indica outros agentes como produtores do
espaco urbano: autoridades locais; organismos publicos e para-pablicos; instituicdes
financeiras; organismos intermediarios de financiamento; detentores de capital; escritérios de
estudo; loteadores e topdgrafos; empresas e industrias de material de construcdo; ONGs; e
também cooperativas[3]. Os agentes produtores do espaco urbano podem, pois, ser 0os mais
diversos e atuar de acordo com suas légicas no espaco e altera-las ao longo do tempo.

As relagdes envolvendo a producgédo do espago urbano também exibem novo félego na virada
de século, pois construtoras que antes eram de origem e organizagdo familiar tém reorientado a
reproducdo de seu capital por meio da venda de acOes e entrada de fundos de pensdes na
composigdo acionaria. Nota-se certo hibridismo, visto que as empresas desse setor ainda ndo se
alteraram por completo, muitas ainda mantém como acionistas membros das familias que deram
origem as construtoras[4].
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A cidade de Campos dos Goytacazes ilustra essas diversas transformacoes e a verticalizagéo
é um exemplo disso. A cidade é um importante polo regional e se destaca enquanto centro
universitario e principal centro de comércio e servi¢os na regido Norte Fluminense. Sua
proximidade com o porto do A¢u também contribui para a atracdo de atividades do segmento
offshore e logistico. O objetivo desta pesquisa é entender o processo de verticalizacao do espaco
urbano entre os anos de 2010 a 2020 nos bairros Parque Avenida Pelinca e Parque Tamandaré,
na cidade de Campos dos Goytacazes. Esperamos identificar os principais agentes e as
estratégias de localizacdo dos edificios. A escolha do estudo pelos bairros Parque Tamandaré e
Parque Avenida Pelinca se da pela concentracdo de edificios, posi¢do de centralidade e 6tima
localizac3o, sendo esta entendida ndo so pela sua valorizagdo em m? mas também pelo seu fécil
acesso a diversos outros pontos e oferta de servigos[5].

2. Materiais e Métodos
2.1. Materiais

Para este trabalho, utilizou-se a seguinte metodologia: 1) levantamento bibliografico em
plataformas digitais como Google Académico, Plataforma Lattes, Scielo etc.; 2) Compilagdo
de dados em plataformas como RAIS/CAGED e IBGE; 3) Obtencdo de dados em 06rgaos
publicos locais como Secretaria de Obras, entre eles a certiddo de HABITE-SE; 4) Observacao
aleatdria e sistematica dos bairros selecionados; 5) Sistematizacdo dos dados na forma de
graficos e tabelas; 5) Analise dos dados com a utilizacdo das referéncias.

2.2. Metodologia

A compilacdo bibliografica compreendeu leituras, producdo de fichamentos e resumos, que
permitiram extrair as principais ideias de livros, artigos, periodicos, contemplando temas sobre
a producdo do espaco, agentes modeladores do espaco urbano, verticalizacdo, estratégias
espaciais, entre outros.

Em seguida, procedeu-se a compilagdo de dados secundarios nas bases da RAIS
(estabelecimentos e emprego formal) e Secretaria de Obras (certiddo de HABITE-SE). No caso
dos dados primarios, optou-se pela observacdo sistematica e aleatdria dos bairros Pelinca e
Tamandaré, no sentido de fazer registros fotograficos, contagem de edificios com mais de 3
pavimentos, elaboracdo de croqui de localizacdo e concentracdo das construcdes.

Os dados secundarios e primarios foram organizados e sistematizados sob a forma de tabelas,
quadros e figuras, a fim de compreender o processo de verticalizacdo dos Bairros Pelinca e
Tamandaré.

3. Resultados e Discusséo

Entre os agentes promotores do espaco urbano, nota-se que Construtoras/Incorporadoras e
Imobiliarias tém importante papel na cidade de Campos dos Goytacazes. Com certo destaque
temos construtoras como AVM Construcdes, Coplan e Laguna, Melo Teixeira, Conscam e
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outras das quais representam parcelas menores do total de edificios construidos. A presenca do
Estado como agente produtor do espago se torna evidente no recorte temporal, ja que, no
periodo, o setor habitacional brasileiro teve forte expansdo com uma série de a¢des, politicas
publicas e programas, apoiados por financiamentos vinculados a Caixa Econémica Federal e
ao programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Os dados levantados indicam o crescimento do nimero de empresas (CNPJ) que atuam na
area de construcdo civil de edificios até o ano de 2015. Posteriormente, observa-se ligeira queda
e depois uma estabilidade. Quanto ao nimero de contratos de trabalho, nota-se queda maior nos
empregos formais na construgdo civil apds 2015, apesar do nimero de empresas ter se mantido
estavel. Essas empresas, com o fim de se manterem em atividade, promoveram significativo
corte de funcionarios, visto que as baixas nos CNPJs foram menores comparadas as de
Contratos via CLT (Tabela 1). Esse periodo condiz também com o periodo de instabilidade
politica e econémica que culmina no Golpe contra a entdo presidenta da Republica Dilma
Rousseff e na subsequente adoc¢édo de politicas econdmicas restritivas.

Tabela 1. Empresas (CNPJ) e empregos formais na construcéo civil de edificios em Campos
dos Goytacazes (2010-2020)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Empresas 304 340 372 398 418 426 392 377 376 412 394
Empregos 4109 4064 4121 4465 4876 3980 2948 2304 1847 1746 1710
Fonte: IBGE - Cadastro Central de Empresas

Nos dois bairros analisados, hd uma predominancia de construcéo de edificios nos principais
eixos comerciais e eixos residenciais, quer dizer, as empresas tém uma seletiva forma de
atuacdo, pois buscam lugares com acessibilidade aos principais eixos de circulacdo da
cidade[6]. A Rua Voluntarios da Péatria, no Parque Avenida Pelinca, exerce centralidade quando
0 assunto sao imoveis comerciais, enquanto a Rua Visconde de Inhaima, no Parque Tamandaré,
representa a maior concentracdo de imdveis comerciais.

A cidade ainda apresenta uma forte presenca da especulagcdo imobiliaria[7], o que gera
constantemente mudancas nas taticas e modos de atuacdo por parte dos agentes produtores do
espaco urbano na busca de uma forma de contornar, porém ao mesmo tempo que se mantém
nessa tentativa de driblar a especulacdo, também sdo agentes produtores dela.

4. Conclus6es

Pode-se notar que as transformacgdes vividas na paisagem da cidade de Campos dos
Goytacazes seguem uma légica de reproducéo capitalista, em que a busca pela manutengéo das
melhores localizagdes contribuiu para verticalizacdo da cidade. Os agentes responsaveis por
essa verticalizacdo em destaque séo as construtoras/incorporadoras e imobiliarias que atuam
diretamente ligadas a acdo do Estado. Nos bairros Parque Avenida Pelinca e Parque Tamandare,
0s agentes atuam de forma seletiva, priorizando as vias que permitem conexdo com os eixos de
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circulacdo, estratégia esta que se insere na propria valorizagcdo da mercadoria (habitagdo ou
espaco comercial).

Entendemos que os objetivos do projeto foram atingidos, pois identificamos os principais
agentes da verticalizacdo e as estratégias de localizacdo nos bairros Parque Avenida Pelinca e
Parque Tamandaré. Também reunimos elementos para compreender a indUstria da construgdo
de edificios no que se refere a estabelecimentos e empregos formais em Campos dos
Goytacazes. Trata-se de uma pesquisa de muita importancia social, na medida em que desvela
0s agentes produtores da verticalizacdo, a especulacdo imobiliaria e a producdo desigual do
espaco urbano.
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