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4.1 Introducao

O presente trabalho é fruto de um processo coletivo de construgao,
pautado em orientacdes, longos didlogos, textos produzidos, revistos e
corrigidos. Os esfor¢os de uma pesquisa desenvolvida a partir de relaces
proporcionadas pelo Programa de Po6s-Graduagdo em Politicas Sociais do
Centro de Ciéncias do Homem (UENF), com professores que lancam seus
olhares para e pelo espaco, estdo traduzidos nas paginas vindouras.

Temos como objetivo promover uma reflexdo tedrico-conceitual
sobre os propositos da produgdo espacial e da ressignificagado rural frente as
mudancas na ocupacao e no uso do solo de Campos dos Goytacazes, sob os
auspicios do capital imobilidrio. A cidade, em geral, é o [Scus da reproducdo
ampliada do capital, que também promove a expansao urbana na cidade de
Campos, na qual partimos para o empirico a fim de verificar os vinculos e
intersticios entre a teoria e a realidade.

Analisamos, neste capitulo, as transformacgdes recentes na configuracao
das areas de expansdo urbana na cidade de Campos dos Goytacazes (RJ),
observadas por meio de trabalhos de campo e comparacdes que confirmam
o crescimento de novos empreendimentos imobiliarios sobre terras de
zonas outrora rurais, na faixa rural-urbana. Para darmos conta da pesquisa,
operacionalizamos conceitos e tematicas, a exemplo do periurbano, em (re)
conformagao, bem como do papel do Estado na légica da conversdo de terras
rurais em urbanas e na producao das desigualdades socioespaciais.

* Professora do Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia Fluminense, Campus Campos-Centro - Campos dos
Goytacazes, RJ - Brasil

2 Professor da Universidade Estadual do Norte Fluminense Darcy Ribeiro - Campos dos Goytacazes, RJ - Brasil
3 Professora da Universidade Estadual do Norte Fluminense Darcy Ribeiro - Campos dos Goytacazes, RJ - Brasil




92

Dindmica ambiental e producéo do espago urbano e regional no Norte Fluminense

Trazemos a discussdo o urbano e sua complexidade por uma concepgao
critico-analitica geogréfica, utilizando-nos de autores (alguns marxistas)
com publicacbes pertinentes para subsidiarem como referenciais o quadro
encontrado na pesquisa e apresentado como estudo de caso cuja escala é mais
contundente, as terras da Usina do Queimado Aclcar e Alcool Ltda. (figura 1),
detentora de grande faixa de terras localizadas em um dos eixos de expansao
urbana de Campos. A producdo do espaco nesta localidade de Campos dos
Goytacazes trata-se de conversdo, expansdo, conformacdo ou especulacdo
urbana? Deixamos a referida questdo para nortear a reflexdo proposta.

Figura 1 - Area das terras da Usina do Queimado Aclcar e Alcool Ltda. delimitada
para o estudo (2011). Malha urbana de Campos dos Goytacazes (RJ). Fonte: Plano
Diretor de Campos (2008)
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4.2 Expansao urbana e a formacao dos espacos periurbanos:
da teoria a realidade empirica

A transformagao da sociedade moderna em humanista ocorre na forma
de uma “revolucao urbana” (LEFEBVRE, 1999). Assim, a hipdtese langada pelo
autor em 1970, com a publicacdo do livro a Revolucdo Urbana, baseia-se na
“urbanizagdo completa da sociedade”, sendo esta "hoje virtual, amanha real”
(LEFEBVRE, 1999, p. 13). Esta expressao é reservada a sociedade que nasce da
industrializagdo, originando um processo no qual a cidade domina e absorve
a producdo agricola, convertida em producdo industrial e subordinada as
légicas e demandas urbanas.

A industrializacdo e o crescimento econdmico estenderam as suas
consequéncias ao conjunto dos territérios — nacdes e regides, resultando
na hibridizagdo dos agrupamentos tradicionais por conta da assimilacao de
outras "unidades” (multiplicidades) mais vastas que os absorvem, recobrem:
"o tecido urbano se prolifera, estende-se, corrdi os residuos da vida agréria”
(LEFEBVRE, 1999, p. 15). O denominado “tecido urbano” nao designa, de
maneira restrita, o dominio edificado da cidade, mas “o conjunto das
manifestacdes do predominio da cidade sobre o campo” (LEFEBVRE, 1999, p.
15), o que implica assumir que elementos como uma rodovia, uma segunda
residéncia em pleno campo fazem parte do tecido urbano. Dessa ideia partem
as formulacbes de Rua (2005) acerca dos conceitos de urbanidade e ruralidade,
que serdo adiante discutidos.

Assim, o urbano (entendido como sindnimo de “sociedade urbana”
territorializada) nado se define como realidade acabada, situada em relacdo
a atual e recuada no tempo, mas, ao contrario, como horizonte, virtualidade
e virtude, o que coloca desafios e potencialidades enormes para a pesquisa
sobre a cidade.

O crescimento demografico e a consolidagdo do capitalismo industrial
deram origem a expansao progressiva da malha urbana com reflexos sobre
a estruturacao das cidades. O termo “cidade difusa”, cunhado na Europa
na década de 1970, caracteriza-se pela dispersdo da populacdo urbana
no territorio, inclusive sobre as areas rurais, sem que exista vinculo desta
populacdo com as atividades agricolas (VALE; GERADI, 2006).

Tal processo foi diferencialmente associado a conceitos como o de
suburbanizacao (nas literaturas anglo-saxas) rurbanizacao e periurbanizagdo
(nas escrituras francesas). Na América do Norte e em parte da Europa, fala-
se principalmente de contra-urbaniza¢cdo (ENTRENA, 2003). Compreendemos
que suburbanizacdo, periurbanizagdo ou rurbanizacdo sdo, na verdade,
processos consequentes da urbanizacdo difusa e que esses termos tem
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diversas conotacdes, inclusive ideologicas e especulativas.

A expansdo urbana ocorre em razdo da disponibilidade de solo, do
avanco dos sistemas logistico - estruturais, da extensdo das comodidades
urbanas as areas rurais (VALE; GERARDI, 2006) e, sobretudo, pelo interesse dos
proprietarios de terras que estdo no entorno das cidades e dos incorporadores
urbanos que se aliam a esses proprietarios na elaboracdo do projeto de
parcelamento de glebas rurais (SPOSITO, 2010). Esses agentes sdo responsaveis
pela elaboracdo dos projetos de loteamento para comercializagdo, definindo
as areas publicas e de uso comum (ruas, calcadas, areas de lazer, institucionais
e de protecdo ambiental).

Quando os projetos urbanos ndo atendem as premissas legais, iniciativas
privadas sdo tomadas para que eles sejam aprovados independentemente da
legislagdo vigente. Também fica a cargo dos proprietarios fundiarios e/ou
incorporadores imobiliarios tomarem as medidas necessarias a transformacdo
de terras rurais, de fato ou apenas juridicamente, em terras urbanas, tornando-
as legalmente preparadas para o uso urbano (SPOSITO, 2010).

O processo de expansao urbana difusa torna ténue a separacdo entre
a cidade e o campo, porque ha que se considerar que a cidade cresce em
sua demanda por solo, convertendo a terra rural em urbana. As terras que
estiverem mais proximas da cidade ja constituida (concentrada) sdo as mais
propensas a serem parceladas, e podem, por esta razdo, ser objetos de
iniciativas especulativas. Nesse sentido, no plano politico-administrativo se
encontram como alvos passiveis de loteamentos, porquanto compdem o
cinturdo em torno da cidade compreendida e reconhecida por seu perimetro
urbano (SPOSITO, 2010).

As conversdes de terras rurais em urbanas sdo extremamente rentaveis
aos proprietarios fundiarios e/ou incorporadores, porque possibilitam a
ampliacdo na renda da terra, até mesmo pela multiplicacdo do nimero de
unidades a serem comercializadas, o que implica no aumento dos lucros
auferidos. A extensdo do perimetro urbano para areas que estdo além da
cidade concentrada ndo tem sido acompanhada de legislagdo que estabeleca
parametros para a abertura de loteamentos. O que se tem observado é a falta
de contiguidade entre a cidade concentrada e a gleba a ser loteada tanto
em termos de uso do espaco como de circulagdo. O resultado é uma cidade
marcada por descontinuidades territoriais que se estendem gerando vazios
urbanos e espagos que nado apresentam formas e usos urbanos do solo entre
as parcelas ja loteadas da malha urbana.

A partir de uma légica de producdo do espaco urbano como
essa, a cidade estende-se para além dela, incorporando terras
rurais, sem efetivamente ou imediatamente, transforma-las em
terras de uso e ocupagdo urbanos. Constituem um territério
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indefinido, do ponto de vista morfolégico, tanto as glebas que
estdo a espera de ser loteadas, porque estdo compreendidas
pelo perimetro urbano, como as recém- loteadas, parcialmente
comercializadas e, eventualmente, com paulatina incorporacdo
de edificagdes nos lotes que resultaram do parcelamento
da terra. Ndo sdo mais campo e ndo chegam a ser ainda,
plenamente, cidade, podendo-se admitir entdo que sdo
cidade/campo (SPOSITO, 2010, p. 13).

Na opinido de Entrena Duran (2003, p.57), a distingdo entre campo e
cidade torna-se cada vez mais dificil, porque “as periferias citadinas ou areas
periurbanas tendem a aumentar sua extensao e, sobretudo, ter limites cada
vez mais indefinidos com respeito a area rural”. Assim, ocorre a expansao
dos limites urbanos e, com isso, a dissolucao de conceitos tradicionais ou
dicotdmicos de cidade e campo na contemporaneidade.

A compreensao tedrica das dimensdes do rural e do urbano ndo é uma
busca recente, pois desde as primeiras décadas do século XX os aspectos
econdmicos, politicos e socioculturais da relacdo campo-cidade foram
abordados, sobretudo pelo acelerado processo urbano-industrial que se
instalava no pais. De acordo com Rosa & Ferreira (2010), nas décadas de 1950
e 1960, os estudos sobre essa tematica se intensificaram, e a maioria deles
trabalhava sob um forte viés dicotdmico, isto é, abordava a realidade rural e
urbana levando em consideracao duas organizagdes totalmente distintas, de
maneira que a existéncia de uma excluia a da outra.

Embora distingdes possam e devam ser reconhecidas entre o campo
e a cidade, elas ndo sdo suficientes ou definitivas para a analise da chamada
"questao cidade-campo”, pois qualquer estudo sobre a tematica aludida requer
a compreensdo das relacbes e complementaridades que se estabelecem
entre esses dois espagos, sem oposicoes determinantes e a reproducdo de
esteredtipos estigmatizantes.

Para Sobarzo (2010) a diferenca entre cidade e campo em Lefebvre
(equivocadamente igualado por alguns autores aos termos urbano e rural
tem experimentado alteracdes no tempo. Na era industrial se observa
uma clara diferenciacdo em funcao da divisdo do trabalho, a "absorcao” do
campo pela cidade, a “explosdo” da cidade. Porém, a construcao do urbano
supde a superacao dessa diviséo; a cidade e o campo permanecem, mas as
relacdes se transformam, as formas ganham novos conteldos e os limites
sdo outros. Isso ndo significa dizer que o campo tende a desaparecer em
decorréncia da urbanizacdo da sociedade, mas que tanto o urbano quanto
o rural se manifestam com conteldos sociais diferenciados (“urbanidade” e
“ruralidade”), e a oposicao cidade/campo atenua-se. (SOBARZO, 2010, p. 3).

Quando Lefebvre (1999) analisa a extensdo do tecido urbano nao esta
se referindo somente a malha urbana, ruas e constru¢des, mas a uma logica
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com conteldo social, bem caracteristico da industrializacdo, o que leva a
prevaléncia das trocas, da compra e venda e do mundo da mercadoria, do
dinheiro e do capital (SOBARZO, 2010). E a redefinicdo de formas e contetidos
da cidade e do campo que importa para Lefebvre, modificando a maneira pela
qual devem ser analisados.

Refazendo o longo percurso do processo de urbanizagdo, Sposito
(2010) reconhece a presenca de certos atributos associados aos espagos
urbanos, sendo eles a concentracdo demografica, a diferenciacdo social e a
unidade espacial. A concentracdo demografica é, sem duvida, o mais usual
dos atributos tomados para caracterizar as cidades, porém seria ingénuo e
pouco eficaz afirmar que parametros demograficos se aplicam a um pais
marcado por elevado grau de diversidade regional, por grandes disparidades
e por ritmos de mudanca e modernizagao tao discrepantes.

A diferenciacdo social que acompanha a urbaniza¢do se intensifica
com o estabelecimento da divisdo social do trabalho e das relacbes de
poder a ela inerentes. Como condicdo e consequéncia constituem-se
espacos diferentes entre si — cidade e campo - correspondentes a papéis
dispares, também desempenhados no ambito das sociedades. Porém,
mais importante do que distinguir os dois espacos, incluindo os limites,
é compreender seus sentidos, assim como analisar as relagdes politicas,
econdmicas e os valores culturais que, em cada espago-tempo, orientam as
articulacdes entre cidade e campo.

Para compreender o campo e a cidade, hodierno, é relevante destacar
gue no século XXI estd comprovada a tendéncia, aventada no século XX, de
expansao das extensdes territoriais das cidades, com muito mais intensidade
do que observamos na analise dos séculos anteriores de urbanizacgdo, alterando
as morfologias urbanas e tornando muito mais dificil distinguir, no plano das
formas espaciais, a cidade do campo. Em outras palavras, isso significa que
a area de transicao entre o entendido por cidade e o compreendido como
campo tem gerado um nivel consideravel de indefinicdo ou de indistin¢do
entre espacos urbanos e espacos rurais.

Sposito (2010) trabalha com a ideia da formacdo de um continuum
cidade-campo e afirma que este reconhecimento ndo pressupde o
desaparecimento da cidade e do campo como unidades espaciais distintas,
“[...] mas a constituicdo de areas de transicdo e contato entre esses espagos
que se caracterizam pelo compartitlhamento, no mesmo territério, de usos
de solo, de préaticas socioespaciais e de interesses politicos e econdmicos
associados ao mundo rural e ao urbano” (SPOSITO, 2010, p. 11).

Assim, ndo se trata apenas das formas, mas sim das relacdes entre cidade
e 0 campo, bem como dos interesses dos atores que tém suas praticas sociais,
politicas e econOmicas, associadas aos espacos urbanos e rurais. As formas
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confundem-se porque as relacdes se intensificam e os limites entre estes dois
espacos tornam-se imprecisos, hibridos, criando condi¢des favoraveis para se
pensar em uma uni-multiplicidade espacial que contém, contraditoriamente
por complementaridade, o urbano e o rural.

Seguindo essa légica, Rosa & Ferreira (2010) argumentam que campo e
cidade s6 podem ser concebidos em suas rela¢des:

Relagbes estas que podem ser avaliadas a partir de diferentes
eixos: legal, espacial, paisagistico, demografico, sociocultural,
econdmico, histérico, entre tantos outros que informam
sobre as proximidades e os distanciamentos entre o rural e
o urbano. E nesse contexto, acredita-se que o conceito de
continuum possa ser repensado, ndo para reforcar a dicotomia
urbano - moderno versus rural - atrasado, mas para salientar a
perspectiva de que tanto o campo, quanto a cidade — e tanto
a populagdo rural, quanto a populacao urbana — sdo partes de
uma mesma sociedade (ROSA; FERREIRA, 2010, p. 10).

O "rural” e o “urbano” sdao entendidos como resultado de interagdes
multiplas, transescalares, ndo-hierarquizadas, apresentando possibilidades
espaciais em um movimento histérico, de forma que rural e urbano integram-
se, preservando as suas especificidades (RUA, 2005). Esse pensamento vai de
encontro as proposi¢des de lanni (1996) e Graziano da Silva (1997), que se
situam em uma linha classica de anadlise, procedente de Marx, a qual aponta
para a unificagdo homogeneizadora do rural pelo urbano. Ao contrario,
concordamos com Rua (2002), porque ultrapassa o corte tradicional rural/
urbano e assume a ideia das “urbanidades no rural”: todas as manifestacoes
do urbano em areas rurais sem que estes espagos sejam tratados formalmente
como urbanos.

Considerando a urbaniza¢do da sociedade um devir, uma virtualidade,
Rua (2005) afirma que o rural ndo deixara de existir em face da generalizacao da
urbanizacgdo, visto que o desenvolvimento desigual é a expressdo geografica
das contradicOes do capital, que se apropria dos espacos para se desenvolver
economicamente, deixando o aspecto social em segundo plano.

Ao aproximar as discussdes sobre as "urbanidades no rural” da realidade
encontrada em Campos dos Goytacazes e na regido Norte do Estado do Rio
de Janeiro, verifica-se sensivel transformacdo no padrdo da renda fundiaria,
em que se misturam duas légicas de uso da terra —a rural e a urbana. Embora
0 Uso seja, enquanto vocacgao regional, voltado para a agricultura e a pecuaria,
outros usos integrados a logica de renda territorial urbana sao identificados,
como o que inclui formas especulativas em terrenos subaproveitados, que
poderao ser transformados em loteamentos ou condominios de luxo: “esta é,
certamente, uma das mais frequentes manifesta¢des de ‘urbanidades’ no rural
fluminense [..]" (RUA, 2005, p. 60). Assim, na maior parte da zona canavieira
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fluminense se percebe, claramente, a presenca de "urbanidades” como marca
da urbanizac¢ao; decerto o rural esta modificado, mas sem perder significativa
parte de suas especificidades.

Autores como Vale & Girardi (2006) e Entrena (2003) trabalham com
o conceito de periurbano para denominar as zonas de transicdo entre
cidade e campo, onde se mesclam atividades rurais e urbanas na disputa
pelo uso do solo: “[...] plurifuncionais, que se submetem a grandes e rapidas
transformagdes econdmicas, sociais, e fisicas, além de possuirem um
dinamismo marcado pela proximidade de um grande nucleo urbano” (VALE;
GERADI, 2006, p. 237).

As terminologias espago periurbano e rururbano também geram
confusdo entre os pesquisadores. Espaco periurbano é um termo mais
utilizado pelos franceses e sera a denominagdo adotada neste trabalho.
Todavia, existem outras denominacdes tais como: franja rural-urbana ou
“rurbana” (FREYRE, 1968), sombra urbana, suburbio, ex-urbano, regido
urbana e semi-urbano (VALE; GERADI, 2006).

Ao analisarmos os espacos periurbanos, é preciso estimar que suas
existéncias e ocupacdes resultem de crescimentos urbanos difusos, em que
a expansdo da cidade ocorre de forma a incorporar progressivamente as
areas rurais mais préximas. A territorialidade ocorre por temporalidade
estratégica de usos, respeitando a suposta fronteira imediata rural-urbana.
O crescimento difuso da cidade, em geral, acaba sendo proporcional ao
aumento da segregacao socioespacial e ao surgimento de novos tipos de
especializacao funcional.

Para facilitar a compreensao da faixa rural-urbana, aqui chamada de
area periurbana, apresentamos o modelo formulado por Bryant, ilustrado
na figura 2. Apesar de conhecidas as limitagdes nas proposi¢des de modelos
para compreensdo da realidade, por vezes reducionistas, reconhecemos o
esfor¢o que o mesmo representa em termos de sintese e de didatica da
forma para a explicacdo / compreensdo do processo de periurbaniza¢do
das cidades.

O modelo de Bryant identifica como “cidade concentrada” a area
efetivamente urbanizada ou area ocupada por edificacbes continuas e,
como “margem urbana”, o limite entre essa area e a faixa rural-urbana. O
perimetro urbano aparece apos esta faixa, configurando uma tendéncia
a expansdo do territério. Além disso, constata-se no modelo que o limite
municipal encontra-se muito distante das areas urbanas.
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Figura 2 - Representacdo da faixa rural-urbana ou periurbana de acordo com o
modelo de Bryant

Fonte: Franga & Bergamaschi (2011)

As areas periurbanas sdo caracterizadas por formas de urbanizacdo
dispersa, de dificil distincdo entre campo e cidade. Isso acontece em um
contexto em que as periferias citadinas ou areas periurbanas tendem aaumentar
a sua extensao, e, sobretudo, terem limites cada vez mais indefinidos com
respeito a area rural. Assim, sdo zonas em transi¢do entre cidade e o campo,
nas quais se misturam atividades urbanas e agricolas, que competem pelo uso
do mesmo solo. Essa circunstancia leva a maioria dos autores que estudam
0s espacgos periurbanos a concebé-los como espagos “plurifuncionais”,
submetidos a grandes e rapidas transformacdes, cujo dinamismo esta, em
grande medida, marcado pela cidade. Considera, também, que as formas de
“cidades dispersas” ou de “campos urbanizados” aparecem como um novo
tipo de cidade que nasce da crise da cidade (ENTRENA, 2003).

Castells (2000) entende que sdo areas onde se diluem as distin¢oes
tradicionais entre a cidade e o campo, a cidade e a periferia. Nelas se
incluem, em descontinuidade espacial, zonas construidas de diversas
densidades, espagos abertos, atividades agricolas, reservas naturais,
extensOes residenciais e concentracdes de servicos e atividades industriais,
espalhadas ao longo de eixos de transporte constituidos por autopistas e
sistemas de transporte publico.

Em contrapartida, Vale & Gerardi (2006) argumentam que a
“plurifuncionalidade” do espago periurbano também pode variar no tempo,
quer dizer, ele pode ser espaco de reserva de valor (significando especulacao),
tornar-se area de expansdo, espaco produtivo, ou, ainda, area residencial,
dependendo do momento historico.

Como espagos de reserva para valorizagdo fundidria, as areas
periurbanas tem preco elevado do solo, deixando de serem rurais para se
tornarem urbanas, negociadas em metros quadrados e ndo mais em hectares
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ou alqueires. Assim, a manifestacdo da especulacao imobiliaria pode ocorrer
tanto na venda dos lotes quanto na sua estocagem/reserva dessas areas para
valorizacdo no mercado imobilidrio e venda posterior. Algumas proje¢des
especulativas sdo lancadas de acordo com o valor do metro quadrado
construido nesta ou naquela area.

Essa faixa de transicdo, independente da denominacdo, entre os
gedgrafos anglo-saxdes franja rural-urbana e para os franceses espaco
periurbano, apresenta mais complexidade quanto maior é a cidade. Souza
(2007) admite que nas bordas das cidades sdo comuns as “faixas de transicao”
entre o uso da terra tipicamente rural e urbano; eis uma perspectiva que
corrobora com a definicao classica do espaco periurbano:

Nele se encontra uma mistura duas ‘logicas’ [...] de uso da
terra: a rural e a urbana. A ‘'logica’ rural é a da terra enquanto
terra de trabalho para agricultura e a pecuéria; o solo, aqui,
tem valor ndo apenas devido a localizagdo do terreno,
mas, também, um valor intrinseco, devido as diferengas de
fertilidade natural. J& a ‘légica’ urbana é a do solo enquanto
um simples suporte para as atividades que independem de
seus atributos de fertilidade: producédo industrial [...] atividades
terciarias, habitacéo e circulacéo [...] (SOUZA, 2007, p. 27-8).

Até entdo as definicdes de Souza (2007) sobre o espaco periurbano
coincidem com as de Vale & Geradi (2006) e de Entrena (2003). Porém, o primeiro
autor avanca no conceito ao afirmar que, na franja rural-urbana, a face visivel
do espaco, passivel de inspirar confusdes, continua tendo um aspecto rural, até
mesmo bucdlico, portando paisagens com algumas plantagdes e servindo de
pastagem para poucas cabecas de gado, enquanto, por tras disso, verifica-se
uma presenca, cada vez mais forte, da logica urbana no uso do solo.

Os “currais clandestinos” e os espacos para pastagem também podem
servir como uma "maquiagem” para glebas mantidas como reserva de valor
por empreendedores urbanos:

Sdo, assim, terras de especulacdo, em ‘pousio social, por
assim dizer, e que serdo convertidas, depois de muitos anos
ou mesmo apos algumas décadas, em loteamentos populares
ou condominios fechados de alto status, dependendo de sua
localizagdo. Nem tudo aquilo que parece ser, por conseguinte,
de fato é em matéria de espaco periurbano (SOUZA, 2007, p. 28).

O sentido de periurbano adotado para analisar a estruturacdo da
expansdo urbana de Campos dos Goytacazes sobre areas rurais, considerando
o caso das terras da antiga Usina do Queimado Aclcar e Alcool Ltda., coaduna
as areas nao parceladas para fins urbanos, localizadas muito préximas aos
pontos centrais em termos de fluxos, equipamentos e servicos, com a presencga
de importantes vias de acesso. Essas areas sdo classificadas juridicamente
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como rurais, ou seja, nelas incide o tributo chamado Imposto Territorial Rural
(ITR), porém elas tém servido como espaco periurbano de “reserva” para
o mercado fundiario e imobilidrio local, configurando-se em um dos mais
valorizados eixos de crescimento urbano de Campos.

4.3 Do rural ao urbano: a producao de areas a expansao
urbana em Campos dos Goytacazes

Para entendermos a configuragao da produgdo do espaco e a expansao
urbana em Campos dos Goytacazes (RJ), analisamos o contexto histérico e as
transformagdes espaciais recentes na configuragdo da area onde se localizam
as terras da antiga Usina do Queimado Actcar e Alcool Ltda., para as quais
se tem direcionado o crescimento urbano valorizado sobre terras rurats,
agroindustriais e de antigos plantios de cana-de-agUcar. Entdo discutiremos as
légicas e os interesses envolvidos no processo de territorializacdo do capital
nesse eixo da expansdo urbana em Campos.

Cercada por fazendas de cana-de-agucar, a cidade de Campos foi se
estruturando sobre as areas rurais, das quais as atividades ligadas ao setor
sucroalcooleiro iam perdendo cada vez mais espago para os assentamentos
urbanos, favorecendo o surgimento de novos bairros.

A partir da década de 1980% no cenario nacional e regional, fatores de
conjuntura econdmica, sobretudo, fizeram com que o referido setor sofresse
um processo de declinio, irreversivel para uma série de usinas no Norte
Fluminense. Concomitantemente, ocorre um processo de crescimento da
demanda por habitacdo e a expansao urbana em direcao as terras de usinas
localizadas no entorno da malha urbana, as quais se tornaram “ociosas”. Um
caso exemplar dessa situacdo € o que acontece em Campos nas terras da
antiga Usina do Queimado Aclcar a Alcool Ltda., por meio da pressao urbana
sobre as terras juridicamente rurais, e ndo parceladas, para serem utilizadas
com finalidades urbanas.

A primeira area legalmente transformada em urbana foi a do atual
Parque Julido Nogueira, a partir da atual Rua Cora de Alvarenga, na década
de 1960 (Figura 3). Concordamos com Sposito (2010) ao considerar que sdo
os proprietarios fundiarios e/ou incorporadores imobilidrios os responsaveis
pela iniciativa de converter as terras rurais, de fato ou apenas juridicamente,

4 A Regido do Norte Fluminense tem na monocultura da cana-de-agticar uma das principais atividades econdémicas.
Porém, esta atividade vem passando por um processo de declinio nas ultimas trés décadas. Rozendo (2000) afirma que
mudancas nas atividades econémicas da regido do Norte Fluminense indicam que se por volta de 1970 as atividades
ligadas ao setor sucroalcooleiro eram responsaveis por aproximadamente 70% da renda gerada na regido, a partir dos
anos 80 surgem novas atividades, indicando um novo possivel ciclo de expansao. Embora a crise da economia agucareira
ja se prolongasse desde meados de 1980, varias medidas de desregulamentacéo da economia brasileira que limitavam/
reduziam o crédito a monocultura da cana-de-aglcar e a extin¢do do Instituto do Agucar e do Alcool (IAA) em 1990,
pela Lei n° 8.029 /90, contribuiram para o fechamento da maior parte das usinas que ainda operavam no municipio,
sobretudo as que ja estavam em processo de decadéncia econémica.
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em terras urbanas, tornando-as, do ponto de vista legal, preparadas para o uso
urbano. Trata-se de importante estratégia para auferir lucros com a mudanga
de uso do solo por parte dos proprietarios fundiarios “descapitalizados” por
conta da decadéncia do setor sucroalcooleiro na regido Norte Fluminense.

Figura 3 - Terras pertencentes as familias herdeiras da Usina do Queimado, com
destaque para a Rua Cora de Alvarenga, no Parque Julido Nogueira, primeira area
parcelada para fins urbanos

ataday magess 2222010 B wet

Fonte: Google Earth (2011)

Verificamos que a pressao urbana sob as terras ndo parceladas intensifica-
se, gerando a formacdo de um espaco periurbano. Esse, por sua vez, estd
associado a atuagao especulativa do capital imobilidrio urbano sobre a terra rural.
Na concepcao de Vale & Gerardi (2006), a “plurifuncionalidade” que caracteriza
0 espaco periurbano pode variar no tempo, dependendo do momento histérico
para a fragmentacdo e a apropriacdo de sua renda pelo capital, que, segundo
os ensinamentos de Souza (2007), converte os espagos de “pousio social” em
loteamentos populares ou condominios fechados de alto status social.

Por outro lado, verificamos a fragmentagdo descontinua das areas de
expansado recente com as areas de urbanizacdo consolidada de Campos como
resultado da elaboracdo parcial de projetos de loteamento, destacando as
incipientes infraestruturas de vias e transportes publicos. Conforme Sposito
(2010), falta contigliidade entre a cidade concentrada e a gleba loteada tanto
em termos de uso do espaco como de circulacao.




Raquel Callegario Zacchi Expansédo urbana e mudancas no uso do solo: o caso das
Rodrigo da Costa Caetano e Teresa de Jesus Peixoto Faria terras da Usina do Queimado, Campos dos Goytacazes (RJ)

Nos trabalhos de campo e na interpretacdo de imagens de satélite os
nossos olhares captam uma das consequéncias desse processo: conformacao
de uma cidade marcada por descontinuidades territoriais, que se estendem
gerando vazios urbanos e espacos que ndo tem forma nem uso do solo
urbano entre as parcelas ja loteadas da malha urbana.

Localizacdo e demanda somam-se a infraestrutura e a logistica como
trunfos do capital a transformagdo de terras rurais em urbanas, mas a
projecdo inicial da valorizacdo satisfaz os interesses de alguns proprietarios
no entorno da cidade, visto que venderam suas terras aos incorporadores
dos empreendimentos imobiliarios em Campos. O que fica demonstrado no
estudo de caso é que os proprios proprietarios das terras do Queimado tém
pressionado pela mudanca no uso do solo no entorno da malha urbana de
Campos, revelando o empreendedorismo ou o indicio de possiveis relacdes
patrimonialistas.

Ademais, consideramos que a cobranga do imposto urbano apenas
quando o proprietario/loteador concretiza a venda do imével traz como
consequéncia para o consumidor uma valorizacdo inconveniente, por causa
do incentivo a especulacdo excessiva com os lotes parcelados, e aprovados
previamente junto ao executivo municipal. Portanto, no caso analisado a
espera é "rentavel”, porquanto ao aguardar um comprador a elevacao do preco
do imovel para a figura do proprietario fundiario - loteador revela-se bastante
vantajosa, uma vez que o controle da relacdo especulativa — comercial é feito
pela mesma pessoa.

Especificamente esses proprietarios atuam enquanto incorporadores
imobilidrios ou aliam-se a eles, através da pratica da “permuta” de terras,
elaborando o projeto de parcelamento de terras rurais. A pratica da “permuta”
folapontada pelos proprietarios das terras da Usina como estratégia recorrente
para o parcelamento e a implantacdo dos empreendimentos imobilidrios na
area, com destaque para os condominios fechados localizados na Avenida
Nilo Pecanha. Utilizando-se do "know how" de uma empresa especializada,
os proprietarios fundidrios cedem a terra e recebem como retorno lotes
urbanizados e algum outro tipo de compensacdo, principalmente bens
imoveis nos condominios fechados a serem implantados.

4.4 A implantacao dos condominios fechados no meio
urbano de Campos dos Goytacazes

Podemos afirmar que o padréo e a localizagdo da moradia dos segmentos

de médio e alto poder aquisitivo da sociedade campista sofreu substanciais
transformagdes ao longo dos anos. O centro, inicialmente, foi o local ocupado
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pelas camadas sociais mais abastadas e, no século XIX os chamados “bardes do
aclcar"” passaram a deslocar as suas residéncias urbanas (o que conhecemos
hoje como chécaras), para as imedia¢des do atual Parque Jardim Maria de
Queiroz, da Camara Municipal e do Liceu de Humanidades de Campos. Os
oligarcas do acucar beneficiaram-se de melhorias publicas implementadas
pelo poder municipal, dentre elas o alargamento e o prolongamento da
Avenida Alberto Torres e a implantacdo da estacdo da Rede Ferroviaria Federal
S.A. (RFFSA) nas suas proximidades.

Esse quadro fol alterado com a “inovagdo” e a expansdo da moradia
multifamiliar, por meio do crescente processo de verticalizacdo nas imediagoes
do Parque Tamandaré, com iniclo em meados das décadas de 1970/80 e
até hoje, substituindo as chacaras por edificios, simbolos do progresso
e de modernizacao aspirados pelas camadas mais elevadas da sociedade.
O padrao de moradias das camadas mais abastadas foi modificado com a
disseminagdo de prédios residenciais; suas localizagdes tornaram-se areas
nobres da cidade, o que também ocorreu em outras areas consideradas
“emergentes” nos Ultimos decénios, dentre elas o Flamboyant e as imedia¢des
do Jardim Sdo Benedito.

Em meio ao contexto de consolidacdo da verticalizacdo® uma nova
tipologia habitacional tem conquistado a elite de Campos, marcando,
novamente, a transformacdo do padrdo residencial: a partir de meados da
década de 1990 os condominios horizontais fechados passaram a se expandir
em areas periféricas, conformando outra opc¢ao para as camadas de alto status,
portando como principal caracteristica a garantia da seguranca privativa e a
exclusividade social, engendrando certa homogeneidade social. O parametro
da renda é seletivo e, por conseguinte, influencia em prol da negagéo a todos
0s que nao se enquadram em determinadas estratificacdes socioeconémicas.

As mudancas no padrao residencial das elites locais nao significam
que as formas anteriores deixaram de existir: coexistem como rugosidades
na paisagem (SANTOS, 1996) as antigas casas com seus extensos quintais,
lado a lado de edificios multifamiliares, mormente no Parque Tamandaré e
adjacéncias. Além disso, a opcao pela moradia vertical ndo exclui a preferéncia
de outro “nicho” do mercado imobilidrio pela moradia unifamiliar em
condominios fechados, indicando a tendéncia a diversificacdo do consumo
de alto status, sobretudo no que se refere a busca pela diferenciacdo de status
social por meio da moradia.

Na figura 4 apresentamos a dinamica de localizagdo dos condominios
residenciais fechados na malha urbana de Campos dos Goytacazes. Cabe
salientar que a escala foi alterada para edigao.

° As transformacdes da moradia familiar em Campos e a proliferacdo dos edificios de apartamentos sdo discutidas
por Freitas e Faria (2010). As autoras indicam que partindo da premissa que a produgdo da moradia funciona como

um mecanismo de selegao e diferenciagdo socioespacial, a produgdo dos edificios de apartamentos esta relacionado a
desigual organizacao socioespacial da cidade.
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Figura 4 - Localizag¢do dos condominios fechados de Campos, com destaque para
os vetores viarios de expansao
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Fonte: Carvalho (2004). Base cartografica: FUNDENOR (1995)

A partir dessa espacializacdo € possivel identificar as transformagdes
espaciais engendradas por esses empreendimentos privados. Nos trés vetores
viarios de ligacdo da area central de Campos estdo concentradas as areas de
edificacdo dos condominios fechados, definindo, deste modo, como variavel
de analise os eixos de expansao da urbanizacdo incorporados ou aproveitados
por tais empreendimentos imobiliarios.
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Podemos apontar que os trés principais eixos de expansdo urbana
sdo orientados pelos empreendimentos imobilidrios fechados, os quais
seguem os vetores: 1, da RJ 258, rodovia que liga Campos ao municipio
vizinho, Sédo Fidélis; o 2, da Avenida Alberto Lamego e da rodovia BR 356,
trecho viario ligando Campos ao municipio de Sdo Jodo da Barra e o 3,
da Avenida Dr. Nilo Pecanha e da rodovia BR 101, viabilizando o acesso da
cidade a capital do Estado do Rio de Janeiro ao Sul e a capital do Estado do
Esplirito Santo ao Norte.

No primeiro eixo de crescimento urbano direcionado pelo crescimento
dos condominios fechados (o vetor da RJ 258), identificamos, atualmente,
a presenca de dois empreendimentos: o condominio Granja Corrientes e o
condominio Saint German (figuras 5 e 6). Inferimos que esse vetor configura
um “timido” eixo de expansao da urbanizacdo pelos condominios fechados,
se comparado a dindmica dos outros dois vetores. Os demais vetores (2
e 3) concentram a maior parte dos investimentos recentes em obras, em
empreendimentos publicos e também privados, intensificando a ocupacao
valorizada do espaco e fortalecendo a atuacdo especulativa do mercado
imobilidrio, o que eleva o valor da terra, conforme apontado na literatura
por Ribeiro (1997).

Figura 5 — Condominio Granja Corrientes, localizado no Parque Pecuéaria, Campos
dos Goytacazes

Fonte: Zacchi (2011)

¢ A rodovia federal BR 356 tem seu ponto inicial na cidade de Belo Horizonte (MG) e seu ponto final no municipio de
S&o Jodo da Barra (R)).
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Figura 6 — Condominio Saint Germain, localizado no Parque Pecuéaria, Campos
dos Goytacazes (RJ)

Fonte: Zacchi (2011)

No vetor convencionado de numero 2, acompanhando o eixo de
urbanizagdo “universitario”, identificamos a presenga de oito condominios
fechados, sendo eles: condominio Bougainvillée, condominio do Horto,
Bosque das Acacias, Verdes Campos e Privilége (figuras 7, 8, 9, 10 e 11); na
Avenida Alberto Lamego e condominio Remanso do Paraiba, Palm Spring e
Residencial do Vale do Paraiba na rodovia BR 356 (figuras 12, 13 e 14).

Figuras 7, 8, 9, 10 e 11 - Condominios residenciais na Av. Alberto Lamego.
Bougainvillée, Horto, Bosques das Acécias, Verdes Campos e Privilége
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Fonte: Zacchi (2011)

Figuras 12, 13 e 14 - Condominios residenciais na BR 356, Campos dos Goytacazes
(RJ). Vale do Paraiba, Palm Spring e Remanso do Paraiba
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Fonte: Zacchi (2011)

Com a implantagdo da Universidade Estadual do Norte Fluminense (UENF)
no inicio da década de 1990 (CARVALHO, 2004), atraindo professores, funcionarios
e estudantes para o seu entorno, o respectivo eixo ascende. Recentemente ele
extrapola a sua geometria originaria em virtude da conclusdo das obras de um
importante vetor viario da cidade, a perimetral interna Avenida Arthur Bernardes,
que serve como estratégia para desbordar do trafego principal, o transito lento
gue por ventura acomete a Avenida 28 de marco.

O ultimo eixo de expansao urbana analisado, aquele conectado pelo terceiro
vetor, correspondente a area preconizada para o estudo de caso da pesquisa.
Dentre os trés eixos de expansdo urbana potencializada pelo do crescimento dos
condominios fechados, esta é a area que vem apresentando mais condominios
fechados, totalizando dez empreendimentos (na seqiiéncia, da figura 15
até a 19 e da figura 20 a 24), e as maiores transformagdes em decorréncia de
investimentos publicos e privados a partir da década de 1990. Além disso, conta
com uma importante particularidade em relacdo aos demais eixos de expansao:
o crescimento urbano tem ocorrido sobre areas rurais, as terras da antiga Usina
do Queimado, as quais tém sido progressivamente transformadas em urbanas
a partir da mudanca do uso do solo e da passagem do Imposto Territorial Rural
(ITR) para o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Destacamos que existe uma enorme pressdo especulativa sobre essas
terras e que consideravel parte ainda ndo foi parcelada em virtude de litigios
juridico-territoriais e tributarios (dividas). Porém, destacamos a fala do gerente de
uma importante imobilidria local:

Toda a area das terras da Usina do Queimado, ao redor da
Arthur Bernardes, esta na justica em razdo de dividas muito
altas. Mas vai chegar um momento que a especulagdo
vai ser tanta que ird valer a pena pagar a divida e parcelar
as terras. (Trecho da entrevista com gerente da Terreplan
Empreendimentos Imobiliarios).
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Figuras 15, 16, 17, 18 e 19 — Condominios localizados na Avenida Nilo Pecanha:
Golden Garden, Parque das Palmeiras |, Raul Linhares, Parque das Palmeiras Il e
condominio da Torre. Campos dos Goytacazes (RJ)

Fonte: Zacchi (2011)
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Figuras 20, 21, 22, 23 e 24 - Condominios implantados nas proximidades da
BR 101 em Campos dos Goytacazes (RJ): Sonho Dourado, Athenas, Nashiville,
Recanto das Palmeiras, Verti Vita

Fonte: Zacchi (2011)

Em menor expressividade destacamos a implantacdo de condominios
fechados também no subdistrito de Guarus, como o condominio Vila Alice,
localizado na Avenida Senador José Carlos Pereira Pinto, e o condominio Terra
Nova, localizado na Estrada de Santa Rosa. O primeiro inicialmente recebeu o
nome de Villa Rica, e sua instalacdo foi destacada pelo Jornal Folha da Manha
de 14 de margo de 1999: “um dos condominios pioneiros nessa modalidade,
fol o Villa Rica [...] em Guarus. A area é cercada por um muro de mais de 2,5m
com tijolos aparentes e area de lazer, que ocupa um terco da area, fica em
meio a um bosque. Todos os terrenos sao gramados.” (figuras 25 e 26).
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(R)

Fonte: Zacchi (2011)

Figura 26 — Matéria que destaca o condominio Villa Rica, atual Vila Alice, localizado
no subdistrito de Guarus, Campos dos Goytacazes (RJ)

A construgdo dos condominios horizontais foi um investimento que deu certo e com retorno gﬁrantido ‘

Guarus recebeu o primeiro

. Um dos condominios pionei-
ros nessa modalidade, foi o Villa Rica,
na avenida José Carlos Pereira Pinto,
Parque Calabougo, em Guarus. Num
local privilegiado, proximo a ponte
daELapa - Saturnino de Brito, uma
dréa de cerca de 17 mil metros qua-
drados dispde de 43 lotes com tama-
nhbml’nimode 12 x 30 e prego mé-

diq de R$15 mil, também financia-
dos em até 36 vezes. A drea € cerca-
da por muro de mais de 2,5 com tijo-
los aparentes ¢ a drea de lazer, que
ocgpa um tergo da drea, fica em meio
a um bosque. Todos os terrenos sao

1ados. Os novos proprietarios dos
lo(.h sdo familias jovens com um ou

e

dois filhos. A primeira familia a cons-
truir no local € constituida por trés
pessoas.

— Fomos os primeiros a cons-
truir nossas casas. Quem ainda nao
construiu sempre traz os filhos nos
finais de semana e aproveitam as de-
licias deste lugar. As criangas sdo as
mais beneficiadas. Elas tém pista para
andar de bicicletas, quadras,
playground e muita paz e seguranga.
Enquanto isso os adultos desfrutam
das sombras ou da pista de cooper —
disse Janete Tavares, primeira mora-
dora.

Luxo e conforto no Centro -
Na 4rea central da cidade, o Condo-

Fonte: Jornal Folha da Manh3, 14 de margo de 1999

minio Golden Garden se destaca pe-
los investimentos na infra-estrutura,
que garante qualidade de vida e se-
guranga, aliado ao requinte e luxo.

Os investimentos superarama
US$1 milhéo, o que pode justificar
o valor dos lotes entre R$35 mil a
R$40 mil. Sao 120 lotes, que come-
¢am numa rua lateral a0 McDonald’s
¢ faz divisa com outro condominio de
luxo, ja contornado por generosas
mansoes.

Os terrenos tém em média 16
x 28; nas esquinas e em algumas qua-
dras sio maiores. Saldes de festas,
rede detelefonia privada e pistas es-
peciais para esportes.
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O condominio TerraNova, lancado em 2008 (Figura 27), nas proximidades
do bairro Parque Santa Rosa, tem como principal diferencial a padronizagao das
casas, voltadas para atender a parcela do mercado formado pelos segmentos
de renda média. Com o slogan: "Aqui é facil realizar seu sonho”, destaca que
a unidade habitacional pode ser adquirida com o financiamento habitacional
do Governo Federal, por meio de recursos negociados pela Caixa Econdmica
Federal, incluindo o Programa Minha Casa Minha Vida.

Figura 27 - Projeto do condominio Terra Nova, Guarus, Campos dos Goytacazes (RJ)
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Fonte: <http://www.rodobens-rni.com.br>

A seguir apresentamos breves consideracbes sobre a legislacdo
urbanistica de Campos dos Goytacazes no que se refere as disposi¢cdes que
regem a implementagdo dos condominios fechados, indicando aspectos de
avancos e retrocessos alcancados na leis atuais.

4.5 Condominios fechados e a legislacao urbanistica municipal
de Campos dos Goytacazes

Veremos os marcos juridicos municipais que regulamentam a
construcdo dos condominios fechados, tendo em vista as especificidades das
caracteristicas desses empreendimentos, as quais precisam ser destacadas.

A Lei de Parcelamento do Solo vigente no municipio de Campos,
aprovada em 2008 (Let n° 7.975/2008), em seu Art. 2°, inciso XIV, trata apenas
de “condominio urbanistico integrado a edificacdo’, definindo-o como a
modalidade de condominio em que a construcdo das edificacdes nos terrenos é
feita pelo empreendedor concomitante a implantagdo das obras de urbanizagao.
Dessa forma, as moradias sao padronizadas e executadas pelo proprio loteador.
Entretanto, juridicamente, os condominios fechados tais como sdo hoje

7 Art. 7° da Lein® 7.975/2008 - Sdo modalidades de condominios urbanisticos integrados a edificacdo aquelas destinadas
ao uso residencial unifamiliar e multifamilar e ao uso empresarial (comercial e industrial)
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implementados — com a comercializagao do terreno pelo proprietario precedendo
a edificagdo - ndo possuem respaldo legal da legislagdo vigente (Lei 7.975/2008).

A Lei de Parcelamento do Solo (Lei n°® 7.975/2008) trata de
condominios urbanisticos integrados a edificacdo (o loteador
faz o parcelamento do terreno e constréi as casas padronizadas
no condominio). Para a regulamentacdo da construcdo dos
condominios fechados tais como temos hoje em Campos é
utilizada a Lei de Parcelamento do Solo anterior a de 2008 (Lel
de Parcelamento do Solo n°® 6.690/1998). Uma falha que nos
vemos na lei de parcelamento de solo de 2008 é que ela ndo
trata deste tipo de condominio que nds temos em Campos,
que é uma realidade aqui. Assim, a Lei ndo esta adequada a
realidade que nds temos hoje. Entdo, essa foi uma falha na
hora de elaborar a Lei. O ideal é que as leis fossem revistas a
medida que a realidade fosse demandando por isso [..]. Esse
tipo de condominio tal como hoje predomina em Campos
sempre foi construido, mas hoje ndo temos na Lei de 2008
uma regulamenta¢do adequada a esta realidade (Trechos da
entrevista com a ex-secretaria de Planejamento de Campos)

Em Campos verificamos, empiricamente, que apenas dois condominios
seguem o padrao integrado a edificagcdo: o condominio Verti Vita (Figuras 28
e 29) e o condominio Terra Nova (Figuras 30 e 31). Em ambos o construtor
assumiu a edificagdo padronizada das casas e a implantagdo da infraestrutura
necessaria a urbanizacdo do terreno. Porém, esses casos sdo minoritarios
quando analisamos a totalidade dos condominios fechados em Campos. Na
maioria deles o loteador assume as obras de urbanizacao do terreno e repassa
ao proprietario a construcao individualizada de cada casa.

Figuras 28, 29, 30 e 31 - Condominios urbanisticos integrados a edificagdo, de
acordo com a Lei de Parcelamento do Solo n° 7.975/2008. Verti Vita e Terra Nova,
respectivamente, Campos dos Goytacazes
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Fonte: Zacchi (2011)

A Leide Parcelamento do Solo anterior, n° 6.690 de 1998, ndo regulamenta
a presenca de moradias padronizadas na construcdo dos condominios
horizontais fechados. Em seu Art. 1°, inciso Xlll, o Condominio Horizontal é
definido como “todo conjunto residencial formado por economias unifamiliares
de até dois pavimentos, localizado em gleba fechada e dotada de infraestrutura
e servi¢os comuns, sob administracdo privada eleita pelos condéminos"”.

Ja a Lei de Parcelamento do Solo de 2008 contempla “Condominios
Urbanisticos Integrados a Edificacdo”, enquanto a lei de Parcelamento do Solo de
1998 trata dos “condominios horizontais". As leis caracterizam empreendimentos
diferenciados, mas os projetos implantados em Campos, em sua maioria, sdo
voltados aos “condominios horizontais”, seguindo, ainda, a legislagcdo de 1998.

Assim como apontado pela ex-secretaria de Planejamento de Campos,
no que tange a Let 6.690/1998 sobre condominios horizontais, os projetos de
execucao dos mesmos estao isentos das exigéncias relativas a transferéncia ao
Municipio da propriedade das vias de circulagdo e areas verdes e de lazer (Art.
49, § 1°/ Lel 6.690/1998).

Destacamos no Art. 50 da Lei de 1998 que o condominio horizontal ndo
pode prejudicar o acesso publico a circulacdo de vias de circulacdo ao longo
de todo o perimetro do condominio horizontal ou de parte dele, visando
ndo prejudicar a circulacdo vidria local. Conferimos, em campo, que este
Artigo nao tem sido cumprido quando analisamos a ocupagdo aprovada dos
condominios horizontais localizados na Avenida Nilo Pecanha, nas terras da
Usina do Queimado, considerando que trés desses empreendimentos formam
um “paredao” Unico, impedindo a abertura de ruas e acessos publicos entre
eles, prejudicando a circulagdo e a execugdo da proposta de prolongamento
da Avenida Princesa Isabel até a Avenida Nilo Pecanha.

Um aspecto comum ao projeto de loteamento e de condominios
horizontais em Campos é a responsabilidade do loteador em implementar as
infraestruturas urbanas:

A infraestrutura dos condominios se passa pelo loteador do
condominio, t4. A prefeitura ndo tem, vamos dizer assim,
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uma geréncia direta sobre o que o que acontece dentro do
condominio. //[..]// Quando vocé entra no cddigo de obras,
o codigo de obras vai dizer o seguinte: que a infraestrutura
dentro do condominio ela pertence ao loteador, ta, entdo a
prefeitura administra a cidade como ela também vaiadministrar
o condominio, sendo que no momento que ele é condominio
fechado ele passa para a administracdo do condominio que
faz a geréncia dele. //[..]1// A prefeitura aprova se ele pode ser
fechado ou ndo. //[..]// Se ele é fechado, ou mesmo se nao
for fechado, a infraestrutura parte da lei de que ela tem ser
implantada pelo loteador (Trechos da entrevista com o fiscal
de tributos da PMCG).

Como verificamos, a lei de condominios horizontais ndo foi discutida
durante a elaboragdo do Plano Diretor aprovado em 2008 em Campos. O
parcelamento do solo proposto em 2007/2008 apenas incorporou uma nova
modalidade de condominio: os condominios urbanisticos integrados a edificacdo.
Levando em conta que os novos projetos e empreendimentos, majoritariamente,
se enquadram na modalidade “condominio horizontal”, concluimos que a
Lei estd defasada em relacdo a realidade, e a0 mesmo tempo representa um
retrocesso para a regulacdo do parcelamento do solo na cidade. Assim como
a lei de condominios horizontais (Lei n° 6.690/1998), o Codigo de Obras de
Campos (Lei n° 6.692/1998) encontra-se em disparidade e, por isso mesmo, estéa
em conformidade com os interesses dos promotores imobiliarios, atendendo
aos intentos lucrativos desse setor que estabelece influéncia na politica local.

4.6 Consideracoes Finais

A expansao urbana por meio da implantagdo dos condominios fechados
em Campos dos Goytacazes acentua os processos de conversao, conformagao
e especulacao territorial nos eixos de urbaniza¢do da cidade, principalmente
no vetor oeste do distrito sede. A (re)producéo do espaco urbano, ressignifica-
se o sentido de periurbano, com logicas segregacionais congéneres as
areas nobres ja consolidadas, atualmente bairros cujas verticalizagdes sao
expressivas, como a Pelinca e o Flamboyant.

Os proprietarios dos terrenos a serem loteados se associam aos
incorporadores responsaveis pelo desenvolvimento logistico-estrutural,
negociando os termos dos projetos de implantacdo dos condominios
fechados, ou administrando por conta propria todos os tramites que levam a
apropriagdo da valorizagdo pela conversao territorial na superposicao urbano
- rural e pela legalizagdo juridico — habitacional.

Apesar da nova Lei de Parcelamento do solo, os agentes dos
empreendimentos imobiliarios de condominios horizontais isentam-se de
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normas urbanisticas mais rigidas por causa da auséncia da observancia quanto
as obrigagdes previstas para a conformacdo de condominios horizontais.
Na legislagdo ndo encontramos referéncias aos loteamentos fechados, apenas
verificamos a presenca de “loteamento integrado a edificagdo”, modalidade
em que a construcdo das edificacdes nos lotes é feita pelo empreendedor,
simultaneamente a implantacdo das obras de urbanizacdo. Sendo assim,
juridicamente, o formato do loteamento fechado é inexistente.

Comprovamos que a expansao urbana sob as terras da antiga Usina do
Queimado Actcar e Alcool Ltda. tem contemplado os interesses dos agentes
fundiarios e dos promotores imobilidrios, que exercem influéncias politicas,
sobretudo no que tange as leis urbanisticas, abrindo margem para a acdo
especulativa em detrimento da democratizagdo habitacional.

O viés mercadologico instaura a projecdo empreendedora para a
mudanga no uso do solo, no qual a territorializacdo do capital recrudesce
a questdo urbana e oblitera os horizontes aos acessos mais equanimes as
funcdes sociais plenas dos espacos “produzidos” em Campos dos Goytacazes.
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