Capitulo 6

Mudancas no preco do solo e
desigualdades socioespaciais urbanas

na capital do petroleo (Macaé - RJ:
1981 - 2011)*

Marcos Antonio Silvestre Gomes?

6.1 Introducao

Face a nova dinamica econdémica engendrada pelas atividades de
exploragdo de petrdleo e gas na bacia de Campos, e devido a instalacdo da
Petrobras, em 1978, no municipio de Macaé, a cidade ficou conhecida como a
capital brasileira do petréleo®. Considerando as transformagdes no seu ntcleo
urbano, este capitulo analisa aspectos da problematica urbana, com énfase nas
mudangas no preco do solo ocorridas no periodo 1981-2011 nos diferentes
bairros e setores urbanos. Destaca a atuacdo do Estado e dos promotores/
incorporadores imobiliarios como agentes da producdo do espaco e das
desigualdades socioespaciais.

Como hipdtese do trabalho, a dinamica econdmica advinda das
atividades petroliferas, com implicacdes nos perfis de renda da populacdo
e na composicao demografica do municipio pela atragdo de mao-de-obra,
provocou o aprofundamento da valorizacdo fundiaria em parcelas especificas
da cidade, com ampliacao das desigualdades socioespaciais.

A metodologia da pesquisa pautou-se em: a) analises tedricas referentes
a problematica urbana e regional e também dos agentes da producdo do
espago; b) coleta de dados socioeconémicos nos Censos Demograficos do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica/IBGE e no site InfoRoyalties?

1 Pesquisa desenvolvida com auxilio financeiro da UFF/PROPPI (Universidade Federal Fluminense/Pro-Reitoria de Pos-
Graduagao, Pesquisa e Inovagao) e FAPERJ (Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado do Rio de Janeiro).

2 Professor Adjunto — Departamento de Geografia - Universidade Federal do Triangulo Mineiro — Uberaba/MG - Brasil.
E-mail: gomesmas@yahoo.com.br.

3 A bacia de Campos contribui com cerca de 80% da producéo de petréleo e gas do pais. O desenvolvimento econémico
de Macaé anterior a este periodo esta relacionado, sobretudo, as atividades agropecuarias (com destaque para a cana-
de-aclcar, pecudria e pesca artesanal), portuarias, comerciais e turisticas.

4 Sistema de Informagdo acerca da distribuicdo das rendas do petréleo entre o conjunto dos estados e municipios
beneficiarios, ligado ao Programa de Mestrado em Planejamento Regional e Gestdo de Cidades da Universidade
Candido Mendes — Campos dos Goytacazes. Disponivel: www.ucam-campos.royalties.br. Acesso janeiro/2012.
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) identificacdo das principais incorporadoras e imobiliarias, atuantes no
municipio, através de sites na web e em jornais locais; d) levantamento
do preco do solo urbano em intervalos de 10 anos, a partir da década de
1980, através de anuncios em classificados de jornal local; e) entrevistas com
representantes do poder publico municipal e com agentes imobiliarios; f)
atividades de campo na area urbana em estudo.

Entende-se que o espaco urbano capitalista é produzido e reproduzido
historicamente pela acdo de diferentes agentes, como o Estado, promotores/
incorporadores imobilidrios, proprietarios de terra, moradores, grupos sociais
excluidos etc. Este espaco é a representacdo da luta das classes e na sua forma
materializa as contradigdes do capital e da sociedade.

Como afirma Corréa (2011, p. 43), a producao do espaco deriva “da agdo
de agentes sociais concretos, histéricos, dotados de interesses, estratégias
e praticas espaciais préprias, portadores de contradicbes e geradores de
conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da sociedade”.

A acao dos agentes produtores do espaco é complexa, inclui praticas que
levam ao constante processo de reorganizacdo espacial, como incorporagao
de novas areas ao espaco urbano, mudancas nos padroes de uso do solo,
deterioracdo de certas areas da cidade, investimentos diferenciados em
setores urbanos especificos, entre outros.

Afirma Gottdiener (1997, p. 235) que as mudancas socioespaciais
urbanas sdo o “resultado dialético de fatores politicos, culturais e econémicos
gue se manifestam através da linha de frente dos padrdes de desenvolvimento
imobiliario que congregam a intervencdo do Estado, formas de acumulacdo
de capital e a manipulacdo dos mercados de terra”.

Para os objetivos deste estudo, que busca a compreensao do espago
urbano de Macaé, a analise dos promotores/incorporadores imobiliarios e do
Estado na esfera municipal pode auxiliar na compreensdo das mudancas nos
padrbes de uso e ocupagdo do solo e valorizagdo desigual do espaco, com
ampliagdo das diferenciagdes socioespaciais.

Ao analisar o papel do Estado na sociedade capitalista, Harvey (2006)
destaca que sdo raros os aspectos da producdo e do consumo que nao estdao
profundamente afetados por politicas estatais. Através da teoria marxista,
entende que o Estado é o reconhecimento de que a sociedade se envolveu numa
autocontradigdo, sendo instrumento necessario para moderar os conflitos de
classes e legitimar os interesses das classes dominantes. Através da ideologia
dominante os interesses de classe sao transformados em interesse geral.

O autor destaca ainda que, na sociedade capitalista, "o Estado deve
desempenhar um papel importante no provimento de bens publicos e infra-
estruturas sociais e fisicas; pré-requisitos necessarios para a producdo e troca
capitalista, mas os quais nenhum capitalista individual acharia possivel prover
com lucro” (HARVEY, 2006, p. 85).
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Considerando a complexidade que envolve a natureza e atuagdo do
Estado e os limites para a sua compreensao, este trabalho, em especifico, se
interessa na acao do Estado enquanto agente da producdo do espaco urbano.
Destaca-se, portanto, que sdo possibilidades de suas a¢des:

» Estabelecer o marco juridico (leis, regras, normas, posturas) de
producao e uso do espago;

- Taxar a propriedade fundiaria, as edificacOes, o uso da terra e as
atividades produtivas: diferenciais espaciais dessa taxacado refletem e
condicionam a diferenciagdo socioespacial no espago urbano;

* Produzir as condi¢des de producao para outros agentes sociais, como
vias de trafego, sistemas de energia, agua e esgotamento sanitario,
assim como o préprio espacgo fisico da cidade, por meio de obras de
drenagem, desmonte e aterramento [...];

 Controlar o mercado fundiario, tornando-se, sob certas condicdes,
proprietario de glebas que poderao ser permutadas com outros
agentes sociais;

« Tornar-se promotor imobiliario, investindo na producdo de imoveis
residenciais em determinados locais do espago intraurbano para
determinados grupos sociais — esta acdo tende, via de regra, a reforgar
a diferenciagdo interna da cidade no que diz respeito a segregagao
residencial;

« Tornar-se produtor industrial, interferindo assim na producao do
espaco, por meio da implantacdo de unidades fabris, e dos impactos
em outras areas, proximas ou longinquas, de suas instalacdes
industriais: conjuntos habitacionais, loteamentos populares e favelas
sdo criados, em parte, em decorréncia das industrias do Estado, cuja
acao interfere na divisdo econdmica do espaco e na divisdo social do
espaco da cidade. (SAMSON, 1980, apud CORREA, 2011, p. 45-46).

Observa-se uma multiplicidade de agdes do Estado como agente
produtor e regulador do espago urbano. No entanto, essas agdes ndo sao
neutras, refletem os interesses capitalistas e envolvem mecanismos de
negocia¢do, cooptacdo, clientelismo e corrupgdo, considerando as suas
relagdes com os demais agentes sociais.

Os promotores/incorporadores imobilidrios, por sua vez, também
atuam de modo desigual no espago urbano, sobretudo, através da produgao
e oferta de bairros e habitacdes residenciais de alto padrao, visando atender
a demanda solvavel da populacdo. Estes sdo compreendidos, neste estudo,
como o conjunto de agentes que realiza, parcial ou totalmente, as operacSes
de incorporagdo, financiamento, estudo técnico, construcdo ou producgado
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fisica do imodvel e, comercializagdo ou transformacdo do capital-mercadoria
em capital-dinheiro®. Estes agentes atuam na produgdo do espaco urbano e
justificam a propriedade da terra e a producao do espaco, através de discursos
e praticas que remetem ao conjunto da sociedade, no seu interesse geral,
ocultando estratégias e praticas que resultam em ampliacdo das desigualdades
e segregacao socioespacial (GOMES, 2009).

O setor imobilidrio constitui-se de fragdes de classes que competem entre
si e que podem apresentar interesses distintos em relagdo a obtencao de juros,
lucros e rendas. Assim, atua no processo de acumulacdo de capital, na forma de
um setor secundario de investimento, ligado a oferta (LEFEBVRE, 1999).

No municipio de Macaé a analise das acdes destes agentes reflete
um espaco desigual, que se reproduz historicamente segundo as condicoes
especificas de cada momento.

6.2 Aspectos da producao do espaco e da expansao urbana
em Macaé apos 1980

Em especial apds a década de 1980, a atuacdo da Petrobras e a
diversificacdo das atividades ligadas a cadeia produtiva do petréleo produziram
profundas alteragdes no espaco do municipio de Macaé, sobretudo quando se
considera o crescimento demografico acelerado do seu nucleo urbano.

Em 1980, Macaé detinha 12% do total da populacao regional (59.667 hab.)
e, em 2010, 24,44% (206.728 hab.), representando a mais alta taxa de crescimento
entre os municipios da regido Norte Fluminense, segundo o IBGE (Tabela 1).

Tabela 1 - Populagao residente e taxa de crescimento anual (%) — Municipios da
Regido Norte Fluminense (1980 — 2010)

Regides e Municipios 1980 1991 2000 2010 TC TC TC
80/91 | 91/00 | 00/10
Estado do Rio de Janeiro 11.484219 12.807.197 14.391.282 15.989.929 1.00 130 1,05
Regido Norte 514.644 611.576 698.783 845.646 1,58 1,49 1,90
Fluminense
Campos dos Goytacazes 320.868 376.290 406.989 463.731 1.46 0,88 1.30
Carapebus 6.564 7.238 8.666 13.359 0,89 2,02 432
Cardoso Moreira 14.728 12.819 12.595 12600 | -125| -020| 0,00
Conceigao de Macabu 13.624 16.963 18.782 21211 | 201 114 121
Macaé 59.667 93.657 132461 206.728 | 4,18 | 393 445
Quissama 9.620 10.467 13.674 20242 | 0,77 | 301 392
Sio Fidélis 34.976 34581 36.789 37543 | -0,10 | 069 | 020
Sio Francisco do 35.932 38714 41.145 41354 | 068 | 0,68 0.05
Itabapoana
Sado Jodo da Barra 18.665 20.847 27.682 32.747 1.01 3,20 1.68

Fonte: Carvalho e Totti (2006); Censo IBGE 2010

° Sobre esta questéo, veja-se Corréa (2004).
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Constata-se, no periodo 1980 — 2010, um crescimento demografico
no Norte Fluminense superior ao estado do Rio de Janeiro. No entanto, as
taxas de crescimento sdo muito variadas entre os municipios, demonstrando
gue cada um deles se integra de maneira diferenciada a cadeia de petroleo,
mas também apontando que hé légicas especificas que justificam o maior ou
menor dinamismo populacional.

Desde 1980 o crescimento populacional mais expressivo tem ocorrido
em Macaé, Carapebus e Quissamd, municipios integrados espacialmente.
Da mesma forma, o municipio de Rio das Ostras, limitando-se ao Sul com
Macaé, apresentou um crescimento populacional extremamente expressivo:
36.416 hab. em 1980 e 105.757 hab. em 2010 (IBGE, Censos 1980, 2010).
Tais dados evidenciam a existéncia de uma complexa dinamica espacial e
econdmica envolvendo estes municipios, manifestada entre outros, pela
oferta diferenciada de empregos, renda e habitagao.

No caso especifico de Macaé, o incremento da populagao urbana ocorreu
em detrimento da populacdo rural, como demonstra o Grafico 1. Em 1980 a
populagdo urbana era de 55.149 habitantes, e no ano 2010 passou para 202.873
hab. No caso da populacéo rural ocorreu uma diminuigéo expressiva no periodo:
de 20.266 hab. Houve reducao para 3.875 hab (IBGE, Censos 1980 e 2010).

Grafico 1 - Evolucdo da populacdo urbana e rural no municipio de Macaé
(1980-2010)
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Fonte: Censos IBGE, 1980, 1991, 2000 e 2010
Para o escopo desta analise importa ressaltar que o expressivo

crescimento da populacdo urbana em Macaé se explica muito mais pelo fator
migratorio intermunicipal do que pelo crescimento vegetativo no municipio.
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Como a migragdo envolve individuos de diferentes classes, pode-se apontar
a sua relagdo tanto com a ampliagdo das areas mais valorizadas no espaco
urbano como o eixo Centro-sul, e também com a proliferacdo das areas de
favelas ou loteamentos clandestinos, em geral, localizados no eixo Norte.

No que se refere a composicdo das receitas municipais, destaca-se a
importancia dos royalties e participacdes especiais decorrentes do repasse
federal pela exploracdo de petroleo e gas® que, em média tem ultrapassado
400 milhdes de reais ao ano. Em 2010, Macaé recebeu R$ 438.149.106,79, o
equivalente a cercade 22,68% do montante repassado para o Norte Fluminense.
Este dado evidencia a elevada capacidade de investimentos do poder publico,
gue tem se revelado, entre outros, na implantacao de infraestruturas urbanas,
em especial quando se considera a rapida expansdo urbana apos 1980.

Segundo Tougeiro (2008), até a década de 1950, a cidade de Macaé
estava limitada aos espacos reconhecidos atualmente como Centro, Cajueiros,
Visconde de Araujo, Aroeira, e dava-se inicio a ocupagao do bairro de Miramar
(Mapa 1). Era incipiente também a implantacdo de loteamentos nos bairros
Gloria e Cavaleiros.

Pode-se afirmar que bairros nas imedia¢des do nucleo central, como
Cajueiros e Imbetiba, tiveram um crescimento pautado por questdes especificas,
mas ndo desvinculadas das atividades econdmicas desenvolvidas no Centro.

Mapa 1 - Localizagéo dos bairros na area urbana de Macaé/RJ

-
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Fonte: Silva, 2006

6 "0 repasse das rendas do petréleo aos municipios, vinculado a atividade petrolifera na plataforma continental, cujo
pagamento se inicia em 1986, experimenta um crescimento vertiginoso a partir de 1998, com a aprovacdo de Lei
9.478/97, conhecida como Lei do Petréleo, que, entre outras normas em beneficio dos municipios produtores de
petréleo, elevou a aliquota dos royalties e criou as participacdes especiais” (SERRA, 2004, p. 173).

7 Fonte: www.inforoyalties-ucam.campos.br . Acesso: janeiro 2012.




Marco Antonio Silvestre Gomes Mudancas no prego do solo e desigualdades socioespaciais
urbanas na capital do petréleo (Macaé - RJ: 1981 - 2011)

Segundo Baruqui (2004, p. 31), Cajueiros resultou, nas décadas de 1950
e 1960, principalmente, “de um crescimento e emersao social de uma camada
operaria, gerada com a instalacdo das oficinas da RFFSA" (Rede Ferroviaria Federal
S.A). No caso de Imbetiba, sua ocupacado esteve relacionada a implantacdo do
porto, ampliando-se com a instalacdo da Petrobras, o que favoreceu alteracbes
profundas nos padrdes de uso e ocupacdao do solo, como o surgimento da
verticalizagdo e de atividades comerciais, administrativas e de servigos.

Andlises detalhadas de imagens de satélites® demonstraram que até o
ano de 1956 eram praticamente inexistentes ocupacdes urbanas a Norte do
Rio Macaé, ou seja, na sua margem esquerda. As ocupagdes a Sul estavam
limitadas a praia de Imbetiba.

Muitos bairros que passaram a ter maior dinamismo apos a década de
1970 surgiram ainda nos anos de 1940, como Visconde de Araljo e Miramar.
Outros bairros como Praia Campista, Lagoa, Granja dos Cavaleiros foram
implantados apos 1960, através de alguns loteamentos. A configuragao atual
destes bairros resulta de diversos parcelamentos realizados em glebas que
foram incorporadas aos mesmos nos anos seguintes.

A expansdo urbana de Macaé fol lenta e gradativa até a década de 1960.
No entanto, conforme Silva (2009, p. 70), "entre 1976 e 1989 houve a maior
expansao relativa com taxa de crescimento de 90%", ou seja, em periodo posterior
ao inicio das atividades de exploracdo de petréleo e gas no municipio.

A configuracdo urbana de Macaé, no sentido nordeste-sudoeste,
como demontra a Figura 1, resultou da acdo expressiva dos diferentes
agentes da producdo do espaco, em especial a partir da década de 1980,
com a implantacdo da Petrobras e a chegada das demais empresas do setor
petrolifero, produzindo camadas distintas de renda e redefinindo as estratégias
de ocupacao do espaco pelos diferentes agentes.

Figura 1 - Macaé-RJ: Evolucdo da Area Urbana — 1956 a 2001
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Fonte: Dias (2005) apud Tougeiro, 2008. Org. Marcos Antonio Silvestre Gomes.

& Imagens cedidas pela prefeitura municipal.
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Através da Figura 1 € possivel observar em 2001 uma expansdo significativa
da area urbana, dando-se inicio ao processo de interiorizagao da cidade. Segundo
o atual secretario de obras e urbanismo, esta ocupacdo vem sendo incentivada
pela gestao publica, em especial, nesta Ultima década. Fato revelador do processo
foi a construcdo das avenidas denominadas Linha azul e Linha verde (ver Figura
6), formando um arco viario paralelo ou ja incorporado a franja urbana.

O Plano Diretor Municipal (Lei n° 076/2006) estabeleceu as diretrizes
de ocupagdo urbana, definindo como Macrodrea de Ocupacdo Prioritaria,
sobretudo localidades a Noroeste e a Sudoeste®. No artigo 136 define,

A Macroarea de Ocupacdo Prioritaria corresponde a parcela
de tecido urbano consolidado e dotado de infraestrutura,
compreendendo nucleos centrais de comércio e servigos,
tradicionais bairros residenciais em processo de transformacao
de uso, adensamento e saturacdo da estrutura viaria, ao
mesmo tempo em que se verifica a existéncia de areas pouco
adensadas e loteamentos recentes, especialmente na direcdo
norte, constituindo vazios urbanos a serem ocupados.

Atualmente, o perimetro urbano de Macaé tem sua configuracao
espacial em conformidade com o Mapa 1. Segundo a Lei Organica Municipal,
consolidada até a Emenda 068/2011, o municipio, para fins de descentralizagdo
administrativa é dividido em 9 setores administrativos definidos por cor: Azul,
Amarelo, Verde, Vermelho, Vinho, Marron, Bege, Laranja e Cinza (Figura 2).
Destes, os seis primeiros compdem a area urbana, agrupando os 22 bairros,
oficialmente, reconhecidos pela municipalidade (Quadro 1). Este apontamento
é importante, porque a andlise sobre a variacdo no preco do solo realizada,
neste estudo, considera estes setores:

Figura 2 - Macaé-RJ: Setores Administrativos Municipais

Fonte: Prefeitura Municipal de Macaé, 2010a

9 Art. 137 - A Macroarea de Ocupacéo Prioritéria inclui, no todo ou em parte, as localidades do Centro, Miramar, Visconde
de Aradjo, Imbetiba, Pq. Siqueira, Pqg. Valentina Miranda, Cajueiros, Costa do Sol, Praia Campista, Sol y Mar, Bairro da
Gloria, Cancela Preta, Riviera Fluminense, Jardim Santo Anténio, Nova Macaé, Jardim Vitéria, Aroeira, Ilha da Caieira,
Ajuda de Baixo, Ajuda de Cima, Parque S. José, Jardim Carioca, Parque Aeroporto e entorno, Barreto, Engenho da Praia,
Jardim Carioca, Gleba do Mato Escuro e margens da Linha Azul.
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Quadro 1 - Macaé-RJ: Distribui¢do dos bairros por Setores Administrativos

SA 01 - Azul Imboassica, Lagoa, Vale Encantado, Granja dos Cavaleiros, Gléria e Cavaleiros.
SA 02 - Amarelo Prala Campista, Riviera Fluminense Visconde de Aradjo e Miramar
SA 03 - Verde Aroelra, Virgem Santa e Botafogo

SA 04 - Vermelho Centro, Cajueiros e Imbetiba
SA 05 - Rosa (Vinho) Barra de Macaé e Ajuda
SA 06 - Marrom Parque Aeroporto, S3o José do Barreto, Lagomar e CabiGnas

Fonte: Prefeitura Municipal de Macaé, 2010a

Araujo (2005) afirma que a intensidade do fluxo migratorio para a cidade
de Macaé impulsionou a especulacao imobiliaria, principalmente no vetor de
expansdo do eixo Sul do municipio, decorrente do interesse das empresas
e de residéncias de instalarem-se nesta area. No entanto, a explicacdo para
a preferéncia de ocupacgdo deste eixo pelos estratos sociais de média e alta
renda esta relacionada ao processo histérico de producdo do espago em
Macaé, que contempla, sobretudo agdes do mercado imobiliario e do Estado.

A partir do seu centro historico na foz do rio Macaé, desde a década
de 1950, como mostra a Figura 3, a cidade apresentou um expressivo
processo de expansdo no sentido Sul. Isso se deve, possivelmente, ndo sé as
condigdes fisicas da area, uma vez que o relevo apresenta-se mais elevado,
favorecendo o parcelamento do solo e evitando inundacdes, mas também a
dois motivos que sdo igualmente relevantes, ou seja, o eixo Norte compde-
se de areas pouco atrativas para ocupagdo, como restingas e manguezais, e
o eixo Sul apresentava atrativos ligados as praias mais exuberantes e maior
distanciamento da area portuaria.

Figura 3 - Area central (3 direita) e foz do rio Macaé, s/d. Ao fundo, no centro,
instalaces do porto e da Petrobras

Fonte: www.acessoatual.com.br. Acesso em junho 2012
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Essa dinamica, que ja havia sido desenhada em décadas anteriores,
vé-se aprofundada a partir dos anos 1980, com a chegada da Petrobras, que
contribuiu para a ampliacdo das desigualdades socioespaciais urbanas. De
um lado, o eixo Sul passou a concentrar cada vez mais a populacdo de maior
poder aquisitivo pela infraestrutura ja implantada e pela capacidade de
pagar pelos lotes e imdveis ofertados pelo mercado imobilidrio. Por outro,
o eixo Norte teve sua ocupacdo intensificada pelas camadas mais pobres,
incluindo a méo-de-obra pouco qualificada que, obtendo dificuldade de
insercao profissional, ou pela baixa renda percebida, contribuiram para a
formacado, ampliacdo e consolidacdo de diversos assentamentos a revelia da
lei, constituindo amplas areas faveladas®.

De acordo com Araujo (2005), no eixo Norte, os bairros de Ajuda,
Cabilnas, Parque Aeroporto, Sdo José do Barreto e Lagomar concentram
um grande bolsdo de imigrantes pobres, com renda de até dois salarios
minimos, cujo percentual de insercao profissional destes no setor petrolifero
é entre 3 e 5%.

A partir dessas questbes, julgou-se relevante, neste estudo,
compreender algumas acbes do mercado imobilidrio no espago urbano de
Macaé, em especial promotores/incorporadores. Levantou-se as principais
incorporadoras e imobiliarias que atuam no mercado de imoéveis local,
alguns empreendimentos lancados nos ultimos anos e a localizacdo dos
mesmos (Quadro 2).}! Estes dados ajudam a compreender as estratégias
desenvolvidas pelo segmento imobilidrio na concentragéo de investimentos
no eixo Centro-sul.

1 De acordo com (TOUGUEIRO, 2008, p. 57), “a primeira ocupacéo irregular de Macaé se deu no Morro do Lazaredo, hoje

urbanizado e incorporado ao bairro Botafogo. No final dos anos de 1970 surgiram as invasdes do Morro de Sant/Anna
e do Morro de Sdo Jorge no bairro Aroeira. Na década de 1980, surgiram as ocupagdes denominadas de Malvinas (no
bairro Botafogo), Nova Holanda e Fronteira (na Barra de Macaé) e na area entre as linhas férreas (no bairro Cajueiros)”.
(grifo nosso, entendido aqui como ocupagdo).

1 Este levantamento foi realizado nos sites das incorporadoras e empresas do segmento imobilidrio.
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Quadro 2 - Incorporadoras atuantes em Macé-R)J

Arco Estado do RJ: Campos dos Goytacazes, Macaé.
Em outros Estados: MG e SP
Costa Esmeralda Vivendas da Lagoa
Mirante das Aguas Sdo Marcos
Village do Horto Horto
San Diego Macaé Vivendas da Lagoa
Plaza Shopping Macaé Alto da Gléria
Delta Estado do RJ: Niter6i, Rio de Janeiro, Macaé.
Em outros Estados: ES
Macaé Privilege Gloria
Specialli Imbetiba
La Vista Residencial Gléria
Dinamo Estado do RJ:Macaé
Em outros Estados: MG
Ancelle Gloria
MRV Estado do RJ:Campos, Macaé, Niterdi, Resende, Rio das
Ostras, Rio de Janeiro e Sdo Gongalo.
Em outros Estados: AL, CE, DF, ES, GO, MA, MT, MS,
MG, PA, PR, PE, RN, RS, SC, SP, SE.
Spazio Mistral Alto da Gléria
Parque Mar do Caribe Barreto
Parque Mar Baltico Barreto
Spazio Macaé Buena Vista  Granja dos Cavaleiros
Camargo Estado do RJ: Campos, Macaé, Niterdi e Rio de Janeiro.
Corréa Outros Estados: MG, PR, SP
Up residence Alto da Gléria
Direcional Estado do RJ: Rio de Janeiro e Macaé.
Outros Estados: MG, AM, DF, ES, PA, RO, SP.
Total Ville Virgem Santa
Arte concreta Estado do RJ: Niter6i e Macaé.
Solar do Atlantico Praia Campista
Solar da Gléria Alto da Gléria
Construeuro Macaé.
Macaé Trade Center Centro
Golden Lake Residencial Lagoa
Golden Hill Imboassica
Laguna Real Residence Morada das Gargas
Gléria Golden Flats Alto da Gléria
GEP - Global Estado do RJ: Campos, Macaé e Niter6i.
Equity Property Outros estados: SP, RN, AL, CE, MT, ES e PB
The Corporate Novo Cavaleiros

Fonte: www.terreplan.com.br, www.maisimoveismacaé.com.br, www.amarantesimoveis.com.br e respectivas
incorporadoras. Acesso em 2011 (varios meses)

O Quadro 2 permite observar a presenga de importantes empresas do
setor de incorporacdo, muitas com atuacdo em varios estados brasileiros, o
gque demonstra a capacidade de investimento desses grupos empresarias na
aquisicdo de grandes lotes ou glebas e na edificacdo de arrojados projetos
arquitetonicos, sobretudo verticalizados (Figura 4). Como se nota pela localizacdo
dos empreendimentos, grande parte sdo implantados no eixo Centro-sul, que
ainda dispde de grandes vazios urbanos. Neste aspecto, pode-se apontar o
Grupo Camargo Corréa, de atuacado internacional, que lancou o Up Residence®?,
no Alto da Gloria, e a GEP, que implantou o The Corporate (Figura 4).

Apesar da maior parte das incorporadoras identificadas serem de
outras cidades ou estados, no mercado imobilidrio de Macaé atuam também

12 Trata-se de um residencial que compreende torres de 2 e 3 quartos e coberturas duplex, com moderno sistema de lazer.
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empresas de capital local como a Plinio Melo Engenharia, ATK Constru¢des
e Construeuro. Assim como as grandes do setor, algumas destas empresas
atuam também na oferta de imoveis de médio e médio/alto padrdo, a exemplo
do lancamento do edificio Laguna Real Residence, da Construeuro (Figura 5).

Figura 4 - The Corporate — Empreendimento imobilidrio comercial

Fonte: www.gep.com.br. Acesso: maio de 2012.

Figura 5 - Laguna Real Residence - Bairro Morada das Garcas

FACHADA

Fonte: www.construeuro.com.br. Acesso: marco de 2012.
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Através de consultas em jornais locais e sites de imoveis, identificou-se
cerca de 60 imobilidrias atuantes em Macaé. Este dado ndo corresponde a um
nimero fechado, absoluto, mas indica a presenca de uma gama importante
de empresas atuantes, sobretudo, no segmento de venda e administracdao de
imoveis. Isto indica, de certo modo, o dinamismo do setor imobilidrio na cidade.

Embora os oérgdos publicos ndo tenham disponibilizados dados
sobre o nimero de loteamentos aprovados por ano em Macaé para um
acompanhamento da dinamica do crescimento urbano com maior detalhe,
identificou-se o total de loteamentos e condominios por setor, considerando-
se informacdes de documentos publicos®s.

Este documento aponta a existéncia de uma maior quantidade de
empreendimentos no setor Azul (76), seguido do setor Verde (49). Nos demais
setores esses nlmeros mostram-se ligeiramente menor - setor Marrom (38),
Vinho (35) e Amarelo (33) - o que pode ser um demonstrativo do menor
interesse do segmento imobilidrio em langar projetos nessas areas, em
especial, pela menor rentabilidade se comparado com os setores Azul e Verde,
e também pelo elevado adensamento de alguns setores, como o Vermelho.

Considerando o maior dinamismo do setor Azul, observou-se que os
bairros da Lagoa e da Gléria apresentaram o maior nimero de projetos de
loteamentos lancados, 28 e 21, respectivamente. Estes bairros concentram
os loteamentos fechados, denominados condominios4, que totalizam 29 em
Macaé: Bairro Lagoa (16), Gléria (3) e Vale Encantado (3).

Casas e terrenos em condominios, assim como os apartamentos, estdo
entre os produtos imobilidrios mais ofertados e comumente comercializados
em Macaé, o que contribui para uma rapida verticalizagdo e proliferacdo de
“loteamentos fechados” no espago urbano.

Os loteamentos fechados ou condominios ndo sdo empreendimentos
imobilidrios relativamente novos em Macaé, posto que os primeiros surgiram
na década de 1980%, na regido da Lagoa. No entanto, para os propdsitos
deste estudo, é importante ressaltar que a sua oferta, historicamente, estéa
relacionada, sobretudo a demanda de trabalhadores de média e elevada
renda que passou a residir na cidade a partir da exploragdo do petréleo.

Como os loteamentos fechados, os edificios de apartamento
concentram-se no eixo Centro-sul de Macaé. A oferta destes produtos esta
relacionada também a demanda por habitacdo, sobretudo, considerando as
necessidades dos grupos de média e alta renda.

3 Trata-se da "Relagdo dos logradouros publicos com denominagées do 1° Distrito, do 1° ao 6° Subdistritos, do 2° ao
6° Distritos do municipio de Macaé-RJ dividida pelos setores administrativos — SA” (2010b). Ndo foram contabilizados
no total apresentado neste trabalho os condominios especificados como “ndo aprovados” e “ndo executados”, e os
condominios populares Residencial Bosque Azul |, Il e lll e Cidadao |, Il e IV.

1 Apesar de ilegais de acordo com a Lei Federal (6766/79), ndo é objeto deste trabalho a discussao sobre os loteamentos
fechados (condominios). No entanto, cabe salientar que a Lei Municipal 1.958/99, a revelia da legislagdo federal,
reconhece a figura dos mesmos.

% Informagdes obtidas em entrevistas no setor imobilidrio e com representantes do poder publico municipal.
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A verticalizagdo, que timidamente inicia-se no Centro da cidade,
expande-se, sobretudo apds o final da década de 1990, a partir de dois vetores:
um, no sentido Centro-sul, contemplando especialmente as areas litoraneas; e
outro, no sentido Centro-oeste, pulverizando pontos do territorio.

Aexpansaodaverticalizacdo em Macaé obedeceaumaldgicasocioespacial
imposta pelos segmentos de mercado, reafirmada e consolidada pela atuacdo
da incorporagao imobilidria e também do Estado. De um lado, ofertam iméveis
mais sofisticados, exclusivos, em geral de mais de 3 pavimentos, para os grupos
de elevada renda nas areas que concentram os melhores servigos e que sdo
servidas pela proximidade ao Centro da cidade e por amenidades naturais,
como o mar e lagoa. De outro, projetam grandes conjuntos verticalizados, em
geral, de trés pavimentos, distribuidos em bairros distantes do Centro, para as
camadas populares, como é o caso do Parque Aeroporto e Virgem Santa.

A mudanga na legislagdo que estabelece as diretrizes de uso e
ocupagado do solo urbano, em 2001, demonstrou uma acao do Estado na
ampliacdo e consolidacdo de um novo perfil imobiliario em Macaé, ou seja, a
verticalizacdo. A Leil 2.185/2001 alterou os limites da construcdo verticalizada
permitindo edificacdes de até seis pavimentos'® em bairros situados na orla
maritima no eixo Sul, como Cavaleiros e Morada das Gargas. Desconsiderando
critérios ambientais, como o aumento do sombreamento na praia, e também
a eminente sobrecarga de vias publicas e servicos de infraestrutura, a
lei aprovada redundou na maior especulacdo sobre precos de imoveis,
possibilitando maiores ganhos pelo segmento da incorporacao, sobretudo.

Quanto a estas mudancas, o secretario municipal de obras afirmou que,
"é 0 caminho para transformar Macaé realmente numa capital do petroleo.
Precisamos nos preparar para os futuros moradores que vamos atrair e que
tém que encontrar a cidade mais estruturada” (BOLETIM, 2005, p. 5). Ou seja,
interessa ao poder publico transformar a cidade segundo padrdes ditos
modernos, para os moradores de fora, em detrimento das reais necessidades
e particularidades da populacgdo local.

O eixo Centro-sul também concentra o setor de servicos mais
dinamico de Macaé, com implantacdo de redes de fast-foods, restaurantes
especializados, concessionarias de veiculos, agéncias bancarias, shooping
Center, hipermercados, universidades, casas noturnas, rede hoteleira, etc.

No caso da rede hoteleira, sua ampliagdo se fez acompanhada
da instalacdo de grandes grupos que atuam em escala nacional. Estes
empreendimentos estdo voltados ao turismo de negdcios, em especial no
atendimento de empresarios e executivos que circulam semanalmente na
cidade. Como exemplo pode-se destacar: Ibis Macaé, Macaé Palace Residente
Service, Comfort Suites, Blue Tree Towers Macaé, Four Points by Sheraton.

¢ Trata-se de um programa cujo objetivo é estabelecer um conjunto de a¢Ges de reordenamento e reestruturagdo do
crescimento para o municipio de Macaé para os proximos anos. O referido projeto foi elaborado pela empresa Jaime
Lerner Arquitetos Associados, ao custo de R$1.350.000,00 (Contrato no 101, de 16.06.2010).
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Como forma de demonstrar algumas importantes a¢des do Estado,
em escala municipal, culminando na ampliacdo da infraestrutura do eixo
Centro-sul, este estudo destaca relevantes investimentos publicos realizados,
em realizacdo ou mesmo ja projetados no ambito do Programa Planejando
Macaé'’”: a) Criacdo do novo mercado municipal, antigo mercado de peixes,
no Centro, com custo previsto de 13 milhdes de reais. Diferentemente do
tradicional, tera souveniers, secos e molhados e atenderd a um publico mais
diversificado; b) Revitalizacdo da orla da Praia de Imbetiba ao custo de R$ 17
milhdes; c) Duplicacdo de trecho da Rodovia Amaral Peixoto (da Petrobras
até o bairro Cancela Preta), com boulevard, arborizacao, areas de convivéncia,
passeios etc., orcada em R$ 40 milhdes; d) Revitalizacdo do canteiro central da
Av. Quissamd, no bairro Lagomar, com custos de R$ 9 milhGes; e) Drenagem da
Av. Osvaldo Costa no bairro Riviera Fluminense, com tratamento urbanistico,
areas para lazer etc., orcada em R$ 270 milhdes; f) Construcdo do Complexo
Universitario Municipal (Funemac - Fundacdo Educacional de Macaé), na
Granja dos Cavaleiros, para abrigar instalacdes de universidades publicas como
UFF e UFRJ, com orcamento de R$ 18 milh&es; g) Implantacdo da Plataforma
Cultural, na Praia de Imbetiba, com palco metéalico e outras estruturas para
abrigar grandes eventos e atividades culturais (orcamento ndo divulgado).

Trata-se de grandes obras em infraestrutura urbana e de modernos
projetos urbanisticos que tém o intuito de realizar uma transformacdo na
paisagem urbana de Macaé, com investimentos milionarios estrategicamente
localizados. Todas estas acdes publicas contribuem para a ampliacdo da
diferenciagdo socioespacial urbana, agravando a segregagdo socioespacial e
favorecendo a valorizagdo desigual do solo urbano em Macaé.

6.3 As mudancas no preco do solo e a valorizacao desigual
do espago urbano

De maneira geral, os aspectos destacados anteriormente, como ofertas
diferenciadas de imdveis e servicos pelo segmento de mercado e alteragcdes
na lei e implantagdo de infraestrutura em areas especificas na cidade pelo
poder publico, refletem no preco da terra urbana, com valorizacdo distinta
entre os bairros e setores administrativos.

Como forma de compreender este processo de diferenciacdo espacial,
na Tabela 2, apresenta-se a evolucao do preco do solo urbano em sequéncia
historica, com intervalos de dez anos, considerando o periodo 1981-2011.
Verificaram-se variagdes profundas entre os setores administrativos e também,

7 Trata-se de um programa cujo objetivo é estabelecer um conjunto de a¢Ges de reordenamento e reestruturagédo do
crescimento para o municipio de Macaé para os proximos anos. O referido projeto foi elaborado pela empresa Jaime
Lerner Arquitetos Associados, ao custo de R$1.350.000,00 (Contrato no 101, de 16.06.2010).
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Bairro/Localidade

Centro

Imbetiba

Cajueiros

Parque V. Miranda
Preco Médio do Setor

Aroeira

Botafogo

Jardim Santo Antdénio
Malvinas

Nova Macaé

Virgem Santa

Preco Médio do Setor

Gloria

Balnedrio das Gargas
Cavaleiros

Granja dos Cavaleiros
Imboassica

Lagoa

Mirante

Morada das Gargas
Novo Cavaleiros

Sio Marcos

Vale Encantado

Alto da Gloéria

Preco Médio do Setor

Cancela Preta
Costa do Sol

Praia Campista
Riviera Fluminense

Sol y Mar

1981 1991 2001
Regiio Central - Setor Vermelho
114.88 431.24 973,28
197,73 251,12 1.035.34
926,58
81.46 108.29 425,90
131,35 237,95 840,27
Regiio Central - Setor Verde
200,74
84,59
57.91
84,59 129,35
Eixo Sul- Setor Azul
89.96 253.44
67.36 177.40 502,44
551,53
55.34
61,32 24323
181.68 646,32
370,63
64,34 126,09 427,93
Eixo Sul-Setor Amarelo
102,93 681.62
80.51 293,26
145,62 741,27
55.34
312,07

Fonte: Jornal O Debate/Macaé - Médias dos valores anunciados por bairros
Valores atualizados para setembro de 2011. Deflator utilizado: INCC.

no interior deles, considerando as especificidades de cada bairro/localidade?®.
De maneira geral, excetuando-se o setor Marrom, observa-se que, no

Tabela 2 — Macaé-RJ - Preco do Solo*® por m2 na area urbana, em R$ (1981 a 2011)

2011

2.577.00
1.168,00
914,00
666,70
1.331,56

390.00

600,00
495,00

407,00

1.944.00

556.00
1.282.00

671,00

149,00
1.338,00
1.033,00

889.00
1.111,00
694.00
849.00
375.00

¥ Embora existam 22 bairros oficiais (Ver Quadro 2), para fins desta analise considera-se localidades especificas no
interior destes, derivadas de loteamentos que, na pratica sdo reconhecidas pela populagdo como bairros distintos.

¥ Para a construcao da tabela referente ao prego do solo em Macaé considerou-se andncios de classificados no jornal "O
Debate”, publicados nos mesesde junho a dezembro dos respectivos anos. Inicialmente, calculou-se as médias anuais do
prego do solo para cada bairro dos respectivos setores da cidade. Nas décadas de 1980 e 1990 encontrou-se valores na
moeda corrente deste periodo, ou seja, cruzeiro (Cr$), que foram convertidos em reais (R$). Apds o calculo das médias
para os anos 1981, 1991 e 2001, atualizou-se os valores para o més de setembro de 2011 (comumente utilizado pela
PNAD/IBGE - Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios), tendo como deflator o INCC - Indice Nacional de Custo da
Construgdo, corringindo assim as flutuagdes monetarias do periodo.
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ano de 1981, a diferenca de pregos entre os setores era menor que 2011,
considerando a média de cada um deles. Em 2011, essa diferenca se acentua
consideravelmente, o que sinaliza a ampliagdo da desigualdade socioespacial
urbana. Ou seja, no periodo inicial os valores oscilavam entre R$ 88,50 e R$
131,35. No periodo final, estes valores representavam R$390,00 e R$ 1.331,00.

Uma analise mais especifica dos dados expressos na Tabela 2 identifica
que o Setor Vermelho, historicamente, tem o preco mais elevado, reafirmando
a importancia dessa area como centro de gestdo, comércio e prestagdo
de servigos. Além disso, apresenta o bairro com o m? mais caro, ou seja, 0
Centro, com valores muito superiores aos apresentados pelo conjunto de
bairros mais valorizados de Macaé, como Cavaleiros, Morada das Garcas e
Imbetiba, localizados no Setor Azul. Estes bairros, localizados ao longo da
praia do Pecado, apresentam um forte crescimento de empreendimentos
verticalizados, o que tem elevado o preco do solo pela procura expressiva de
terrenos para este tipo de edificacao.

O bairro Lagoa, apesar de ndo constar prego atual na tabela, apresenta-
se como um dos mais caros, conforme pesquisas no mercado imobiliario.
No Setor Amarelo, destacam-se Cancela Preta e Costa do Sol, bairros
espacialmente ligados aqueles do Setor Azul.

No setor Verde, que liga a cidade a rodovia BR 101, tem se constatado
uma elevagdo expressiva no preco do solo, sobretudo nos bairros Aroeira,
Virgem Santa e Botafogo. Ao longo desta &rea, cortada pela Rodovia
RJ 168 (Figura 6), tém sido implantados servicos especializados, como
concessionarias de veiculos, além de drgaos e servicos publicos, como o
Férum Municipal e Hospital Publico Municipal. Isto tem contribuido na
dinamizacdo de bairros como Virgem Santa e Aroeira, inclusive com oferta
de grandes empreendimentos imobiliarios, como o Total Ville Macaé?®, da
Direcional Incorporadora.

Os setores Marrom e Vinho apresentam o preco do solo mais baixo, no
entanto, apresentaram a maior variacdo do periodo, cerca de 2.188%. Ou seja, 0
preco médio, em 1981, era de R$ 11,10 e em 2011 atingiu R$ 254,00. No entanto,
isso ndo significa uma mudanca no perfil socioecondmico dos bairros. O bairro
Parque Aeroporto apresentou, entre aqueles pesquisados, o maior preco do
setor, isto ¢, R$ 327,00. Ainda assim é considerado um preco relativamente
baixo diante da realidade praticada nos bairros dos outros setores.

No Parque Aeroporto, especificamente, e nos setores ao Norte
(Marrom e Vinho), de maneira geral, desde a década de 1980 o Estado tem
implantado loteamentos populares, a exemplo do Conjunto Habitacional
Parque Aeroporto, com 1.572 unidades residenciais, concluidas em 1982. A
partir da década de 1990, ocorreram iniciativas privadas, com a implantacao

20 Condominio fechado verticalizado de baixo padrao arquitetonico, constituido de dezenas de blocos de apartamentos,
no bairro Virgem Santa
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de conjuntos habitacionais de casas, como Vila Badejo (300 unidades),
Dourado (52 unidades), Marlin (56 unidades), Linguado (54 unidades), Viola
(52 unidades), Atum (54 unidades) e Namorado (58 unidades). (PREFEITURA
MUNICIPAL DE MACAE, 2010a).

Segundo dados da Prefeitura Municipal de Macaé (2010a), a maioria dos
19 assentamentos precarios? identificados na cidade encontra-se nos setores
Verde, Vinho e Marrom, caracterizados como destino da populacdo excluida
da légica econdmica, que busca como alternativa de moradia a ocupacédo de
areas em manguezais e restingas. Isso tem desencadeado conflitos?? com o
poder publico, entre outros, por se tratar de Areas de Preservacdo Permanente
(APP), conforme legislacdo Federal e Municipal (Mapa 2).

Mapa 2- Macae RJ Locallzagao dos assentamentos precarlos (2010)

Fonte: Prefeitura Municipal de Macaé, 2011.

Mapa 2 demonstra uma acdo estratégica do Estado em estabelecer
projetos de requalificacdo urbano-ambiental para os assentamentos localizados
no eixo Centro-sul (indicados no mapa em vermelho), classificando os demais
assentamentos a Noroeste e Norte, como ZEIS (Zonas Especiais de Interesse
Social), para fins de politicas habitacionais, incluindo remocao de familias?.

Nestes assentamentos se encontra 30% da populagdo do municipio, e suas
presencas na paisagem evidenciam as estratégias de producdo e apropriacéo
do espaco pelas camadas empobrecidas e omitidas pelo poder publico.

2 "Definem-se como assentamentos precarios todas aquelas areas que demandam a acdo do poder publico quanto
ao atendimento de necessidades habitacionais e que possuem as seguintes caracteristicas: ocupacdo clandestina ou
irregular de area publica ou privada, condi¢des urbanisticas e de infra-estrutura insatisfatorias e presenca majoritaria de
populacdo de baixa renda. O Municipio de Macaé considera assentamentos precarios tanto as ocupacdes espontaneas e
originalmente desprovtdas de qualquer infra-estrutura ou planejamento, como aqueles assentamentos implantados com
algum nivel de organizacdo, ainda que pequena, provenientes de loteamentos irregulares”. (PREFEITURA MUNICIPAL DE
MACAE, 2010a, P. 55 e 56).

22 Para uma discussdo mais aprofundada sobre esses conflitos em Macaé, consultar Tougeiro (2008).

2 Para aprofundamento desta questdo, consultar o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PREFEITURA
MUNICIPAL DE MACAE, 2010a).
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Os Mapas 3 e 4 sintetizam e espacializam os resultados da Tabela 2
permitindo uma maior compreensdo das diferencas e variagdes no preco do
solo urbano, por setor, nos anos de 1981 e 2011.

Mapa 3 - Macaé-RJ: preco do solo por m? (1981) segundo os setores administrativos
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Fonte: Pesquisa de Campo. Org. Sandra Fernandes de Andrade; Marcos Antonio Silvestre Gomes.
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Mapa 4 - Macaé-RJ: preco do solo por m? (2011) segundo os setores administrativos
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Fonte: Pesquisa de Campo. Org. Sandra Fernandes de Andrade; Marcos Antonio Silvestre Gomes.

De maneira geral, os dados apresentados neste estudo revelam uma
dindmica espacial em relagdo ao preco do solo urbano em Macaé. No eixo
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Centro-sul encontram-se os bairros/localidades com os precos mais elevados.
No eixo Centro-norte os precos sdo muito inferiores aos praticados no primeiro
segmento. Como mostra a Figura 6, trés eixos se destacam pelo dinamismo
imobiliario revelado nos ultimos anos: um, ao longo da RJ-168 (em amarelo);
outro, ao longo da Linha Verde (em verde) e; um terceiro (em vermelho), o
mais significativo, margeando o litoral.

Figura 6 — Macaé: eixos de valorizagcdo fundiaria e dinamismo imobilidrio (em
vermelho e amarelo), e principais eixos viarios (Linha Verde e Linha Azul, indicados
pelas respectivas cores)
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Fonte: Google Earth. Org. Plinio César de Andrade Faria

Observa-se, portanto, a formacdo de um eixo exclusivo de valorizagdo
fundiéria (indicado pela linha vermelha na Figura 6), entre a Praia de Imbetiba
e o bairro Lagoa, formando um corredor maritimo-lagunar que liga a cidade
de Macaé ao municipio de Rio das Ostras. Este eixo estd permanentemente
sendo reforcado, em especial pelas acOes estratégicas orquestradas pelo
Estado e mercado imobiliario, diferenciando-se das demais parcelas da cidade
pelos conteudos social e material.
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6.4 Consideracoes Finais

Esta analise demonstrou que, entre a década de 1980, quando se inicia
a atividade petrolifera na regido Norte Fluminense, e o ano 2011, cujo periodo
fol de aumento expressivo das receitas municipais de Macaé em funcdo dos
royalties e participacdes especiais, houve alteragdes profundas no seu nucleo
urbano. Neste periodo, ocorreu a ampliacdo e diversificagdo dos produtos
imobilidrios e a concentragdo de investimentos publicos em areas especificas
da cidade e também, pdde-se observar um alargamento da distancia entre
0s precos praticados em areas consideradas de maior interesse imobiliario e
aquelas habitadas ou destinadas a populacdo de menor poder aquisitivo.

Destacam-se como setores mais dinamicos o Vermelho e o Azul. No
setor Verde inicia-se um processo de intensificagdo de ocupacdo do espaco,
com concentragao de servigos publicos e privados, que esta culminando em
um novo eixo de valorizacdo fundiaria. Os setores Marrom e Vinho constituem-
se naqueles onde o preco do solo é mais baixo e os investimentos privados e
publicos sdo pouco significativos.

Verificou-se, em Macaé, a consolidacdo de um eixo exclusivo de
valorizacdo imobiliaria, no sentido Centro-sul, com investimentos milionarios
em obras publicas. Este eixo forma um continuo urbano com a cidade de
Rio das Ostras, em especial pela exploragdo e apropriacdo simbolica
das caracteristicas fisicas desta area, envolta de lagoas, enseadas, praias
exuberantes etc. Nesta area, que envolve bairros ja valorizados, constata-se
um aumento significativo no preco da terra urbana e a concentragdo da oferta
de servicos e empreendimentos de médio/alto padrdo, em detrimento dos
outros setores urbanos. Destacam-se torres de apartamentos e loteamentos
fechados, servicos hoteleiros, educacionais, de restaurantes, de lazer etc.

De maneira especifica, observou-se o maior dinamismo imobiliario
na area central, ao longo da Praia dos Cavaleiros e ao entorno da Lagoa de
Imboassica. A implantacdo de loteamentos populares e do Distrito Industrial
Cabiunas, especificamente nos setores a Norte, confrontando com aqueles a
Sul, também demonstra a atuacdo do Estado e dos promotores/incorporadores
imobiliarios na diferenciacdo socioespacial e valorizacdo desigual do espaco
urbano. Estes setores, historicamente, sao caracterizados como de baixa renda,
sendo significativas as ocupacdes de restingas e manguezais, constituindo-se
gigantescas areas faveladas, a exemplo de Fronteira e Nova Holanda.

Estas ocupagdes significam a materializagdo dos conflitos pela terra
e pelo direito a moradia e evidenciam o descaso do Estado. Correspondem
aos espacos produzidos cotidianamente pela parcela da populacdo que ndo é
beneficiada pelas rendas oriundas da nova logica econdmica, evidenciando as
contradicdes da capital do petroleo.
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