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RESUMO

A producdo imobiliaria capitalista tem tido uma grande influéncia nas formas de producéo do
espaco nas cidades médias brasileiras. Mesmo sendo responsavel por apenas uma pequena parte
da producdo imobiliaria total de qualquer cidade, a producdo imobiliaria capitalista tem um papel
central na definicdo dos precos da terra em toda a cidade. Para compreender a producdo
imobiliaria capitalista, neste trabalho, discutimos inicialmente o conceito de promotores
imobiliarios, e posteriormente o conceito de enclave, principal forma de producdo imobiliaria
capitalista na atualidade para entdo analisar o padrdo de distribuicdo geogréfica da producédo
imobiliaria da cidade de Macaé, cidade localizada no interior do Estado do Rio de Janeiro, que
passou por um forte processo de urbanizacdo e apontamos como essa producdo contribui para
reforcar o padrdo de segregacdo socioespacial vigente na cidade cabendo, portanto, a sociedade
civil e ao setor publico envidar esforcos para alterar as formas de atuacdo dos promotores
imobiliarios nesta cidade.

Palavras chave: promotores imobiliarios; enclaves; Macaé-RJ.

SEGREGACION SOCIOESPACIAL Y PRODUCCION DE PROMOCIONES
INMOBILIARIAS EN LA CIUDAD DE MACAE-RJ

RESUMEN

La produccion inmobiliaria capitalista ha tenido una gran influencia en las formas de produccién
del espacio en las ciudades medias de Brasil. Aunque sélo representa una pequefia parte de la
produccion inmobiliaria total de cualquier ciudad, la produccién inmobiliaria capitalista
desempefia un papel central en la definicion de los precios del suelo en toda la ciudad. Para
entender la produccion inmobiliaria capitalista, en este trabajo se discute primero el concepto de
promotores inmobiliarios, y luego el concepto de enclave, principal forma de produccion
inmobiliaria capitalista en la actualidad para después analizar el patron de distribucidn geogréafica
de la produccion inmobiliaria en la ciudad de Macaé, ubicada en el interior del Estado de Rio de
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Janeiro, que ha pasado por un fuerte proceso de urbanizacién y sefialamos como esta produccion
contribuye a reforzar el patrén de segregacion socio-espacial imperante en la ciudad, por lo que
corresponde a la sociedad civil y al sector publico hacer esfuerzos para cambiar las formas de
actuacion de los promotores inmobiliarios en esta ciudad.

Palabras clave: promotores inmobiliarios; enclaves; Macae-RJ.

SOCIO-SPACE SEGREGATION AND PRODUCTION OF REAL ESTATE
DEVELOPMENTS IN THE CITY OF MACAE-RJ

ABSTRACT

Capitalist real estate production has had a major influence on the forms of space production in
Brazil's medium-sized cities. Even though it accounts for only a small part of the total real estate
production of any city, capitalist real estate production plays a central role in defining land prices
throughout the city. To understand capitalist real estate production, in this paper we first discuss
the concept of real estate developers, and then the concept of enclave, the main form of capitalist
real estate production today, to then analyze the pattern of geographical distribution of real estate
production in the city of Macaé, located in the interior of the State of Rio de Janeiro, which has
undergone a strong urbanization process and we point out how this production contributes to
reinforce the pattern of socio-spatial segregation in force in the city.

Keywords: real estate developers; enclaves; Macaé-RJ.

1. INTRODUCAO

A producdo imobiliaria capitalista tem tido um enorme impacto no processo de
reestruturacdo das cidades médias. Essa atividade é tanto diretamente responsavel pela producao
de uma fracdo do espaco urbano da cidade, como de forma indireta da totalidade do espago
urbano a partir da sua influéncia nos padrdes de valorizacdo da estrutura fundiaria urbana que
condiciona os precos da terra mesmo nas areas informais da cidade, ou seja, € o preco da terra nas
areas mais valorizadas, associadas a producdo imobiliaria capitalista, que determina de forma
indireta o valor da terra nas areas periféricas ou informais ao estabelecer o padrdo de valor da
terra naquela cidade.

Assim a producdo imobiliaria levada a cabo por agentes capitalistas, como empresas de
incorporagdo ou de construgdo/incorporagcdo embora respondam por apenas uma fracdo da
producdo do espaco da totalidade da cidade séo de extrema importancia para compreensdo de

todos os processos urbanos que se desenrolam nela. E nesse sentido que o presente trabalho busca
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a partir da analise dos padrdes de localizagdo da producdo imobiliaria na cidade de Macaé-RJ,
avaliar a influéncia dessa producdo na producédo do espacgo dessa cidade.

A cidade de Macaé se localiza no interior do Estado do Rio de Janeiro, sendo conhecida
como a cidade do Petrdleo, tendo passado por uma fase de intenso crescimento urbano a partir da
década de 1970, devido a implantagcdo da base logistica da Petrobras para apoio as atividades
offshore na bacia de Campos. A instalacdo de inimeras empresas do ramo offshore na cidade, o
crescimento da exploracédo de petroleo na Bacia de Campos e a geracéo de empregos qualificados
e bem remunerados no setor gerou uma intensa dindmica urbana manifestada na expansdo
constante no tecido urbano e da populacdo que mais que triplicou entre 1970 e 2010 (SILVA,
2019).

Dentro desse contexto, um dos setores com mais intenso dinamismo € justamente o setor
imobiliario, em que temos a producdo em sequéncia de bairros nobres, a partir de um eixo que se
configura a partir da praia dos Cavaleiros e dentro desses bairros temos a producdo de
condominios fechados e outras formas de enclaves como shopping centers. Dentro desse eixo-sul,
que se inicia grosso modo a partir do bairro de Cavaleiros é que se concentra a producdo
imobilidria de alto padrdo voltada para a classe média e média alta. Outros dois eixos se
configuram com a expansdo da mancha urbana da cidade a partir da década de 1970: um eixo
norte, que se inicia apds a ponte da Barra que cruza o Rio Macaé e um eixo oeste que se inicia no
bairro Aroeira. O mapa 1 apresenta a localizacdo da cidade de Macaé no estado do Rio de Janeiro

e dos eixos de expansao urbana dentro dessa cidade.

Mapa 1 - Localizagdo de Macaé no Estado do Rio de Janeiro e dos eixos de expansdo urbana em Macaé

Eixo Norte

Eixo Oeste /

b

Eixo Sul o s 10 15

Fonte: Elaborado pelo autor.
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No presente trabalho buscaremos a partir da discussdo das formas de atuacdo dos
promotores imobiliarios, agentes da producdo imobiliaria capitalista, e das formas espaciais
relacionadas a essa producdo, especialmente os enclaves compreender os padrdes de producao
imobiliria na cidade de Macaé considerando 0s eixos em que a expansdo urbana da cidade se
deu. Assim partimos da compreensdo de que 0s promotores imobiliarios sdo um agente central
dentro do processo de producdo do espaco urbano em qualquer cidade, em especial na cidade de
Macaé, cidade média localizada no interior do estado do Rio de Janeiro e marcada por um forte
dinamismo urbano e econdmico relacionado a implementacédo e expansao da cadeia do petréleo e
gas na cidade.

O presente trabalho esta divido em trés partes mais essa introducdo e as consideracdes
finais. Na primeira parte do trabalho analisamos o conceito de promotores imobiliarios e suas
estratégias e formas de atuacdo bem como as caracteristicas especificas do processo de
acumulacdo de capital no setor imobiliario. Na segunda parte discutimos as caracteristicas da
producdo imobiliaria capitalista, perpetrada pelos promotores imobiliarios na atualidade, em
especial o fato de que essa producdo se da majoritariamente no formato de enclaves, discutindo
as caracteristicas dos enclaves e o impacto dessa forma de producéo no tecido urbano. Na terceira
parte discutimos as caracteristicas da producdo imobilidria capitalista na cidade de Macaé,
especialmente a partir do padrédo de distribuicdo espacial dos langamentos dentro do periodo entre
2010 e 2018.

2. 0S PROMOTORES IMOBILIARIOS

O objetivo desse topico é analisar o conceito de promotores imobiliérios, as praticas
espaciais que esse agente realiza de acordo com o0s seus interesses especificos e as formas
resultantes dessa acdo. Devido ao escopo limitado deste trabalho iremos nos concentrar na
definicdo de promotor imobiliario, sem com isso, ignorar o fato de que a atuacdo deste agente se
da em consonancia e/ou conflito com a acéo de outros agentes sociais.

Segundo Souza (1994, p 190) a classificagdo dos agentes produtores do espago urbano

varia conforme o autor considerado:

Assim, Form (1971) define os seguintes agentes: a industria imobiliaria, os
proprietarios industriais, os proprietarios individuais, os inquilinos e o setor
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publico. J& Capel (1974) considera como agentes as grandes empresas
construtoras e o Estado. Clichevsky (1975), no seu estudo sobre a periferia de
Buenos Aires, propbe como agentes 0s proprietarios rurais, os investidores
independentes e as empresas urbanizadoras e/ou comercializadoras. Harvey
(1973), em seu estudo sobre Baltimore, considera como agentes os proprietarios
individuais de residéncia, ou inquilinos, os agentes imobiliarios, os proprietéarios
de terra e de imdveis, a indUstria da construcdo civil, as instiuigoes financeiras e
as instituicbes governamentais [...].

Como podemos ver existem grandes diferencas de nomenclatura dos agentes responsaveis
pela producdo do espago urbano conforme o autor considerado, diferencas que dizem respeito
muitas vezes a especificidades dos mercados imobiliarios locais de cada pais. Porém em qualquer
caso que se pense nos agentes responsaveis diretamente pela producédo do espaco urbano ha que
se levar em conta pelo menos 0s agentes que controlam o acesso a terra: 0s proprietarios
fundiérios, e 0s agentes responsaveis pela producdo de novos imoveis: 0s promotores imobiliarios.

Segundo a definicdo de Corréa (1995) os promotores imobiliarios sdo um conjunto de
agentes responsaveis pela: incorporacdo, que € a operacdo chave da promocao imobiliaria,
conforme discutido a seguir; financiamento, seja da producdo do imdvel, seja da venda das
unidades; estudos técnicos, realizados para verificar a viabilidade técnica e econdmica de
realizacdo da obra; construcdo do imével; e comercializagdo das unidades.

Esta diversidade de funges ird corresponder hd uma diversidade de empresas que atuam
no setor, exercendo funcdes diversas (construtora, incorporadora, corretora imobiliaria), o que
significa que se trata de um agente em si mesmo complexo. No entanto, pode se considerar que
h& uma unidade na acdo espacial dessas multiplas empresas, e que ela se da a partir da acdo do
incorporador. Essa unidade se da na busca pela ampliacdo do preco dos terrenos a partir da
producdo imobiliaria, isto significa que a producdo imobiliaria, embora compreenda a atividade
industrial da construcdo tem como um dos seus objetivos primordiais a aferi¢cdo da renda da terra,
na realidade o diferencial entre a renda da terra capitalizada anteriormente, paga ao proprietario
da terra e a renda da terra relacionada ao novo uso, paga pelo consumidor final, sendo, portanto
uma estratégia semelhante a relacionada ao rent gap no processo de gentrificacdo (SMITH, 1979).
Em outras palavras, o que importa ao promotor imobiliario é a diferenca entre a renda
capitalizada, renda atual paga ao proprietario fundiario pela aquisicdo do terreno e a renda

potencial, renda que poderé ser auferida pela mudanga no uso da terra.
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Os promotores imobiliarios sdéo um agente fundamental na producdo do espago urbano,
estando sua atuagdo ligada diretamente a valorizacdo diferencial das areas dentro do tecido
urbano. Portanto a estrutura fundiaria urbana e muitas das caracteristicas do tecido urbano estéo
direta ou indiretamente relacionadas a atuagcdo conjunta desse agente. Seu objetivo € maximizar
os lucros nas diferentes etapas da producdo imobilidria, seja na aquisicdo do terreno, na
construcdo ou na venda do imovel.

Na busca da transformacéo de formas e funcdes, da subversdo da organizacdo da cidade
com toda a lucratividade que ela pode ensejar, os promotores imobilidrios lancam méo de
diversas estratégias e praticas espaciais. Isso se da principalmente devido as caracteristicas
peculiares da mercadoria habitag&o, salientadas por Topalov (1979, p. 56):

1. A moradia é um bem imovel, duravel, ou seja, esta irremediavelmente ligada ao terreno,
suporte da sua producdo, o que significa que a cada nova habitacdo seria necessario um novo

terreno e, além disso, por ser duravel seu tempo de consumo é extremamente longo.
2. E um bem ndo homogéneo e padronizavel.

3. Em alguns casos, o monopolio da terra, baseado na propriedade privada pode ser um

obstaculo a producédo imobiliaria.

4. Como o custo unitario dessa mercadoria € extremamente alto, a demanda solvavel por ela

acaba sendo bastante reduzida.

Ainda segundo esse autor a estratégia econémica dos promotores imobiliarios se
diferencia de outros agentes econdmicos, no que ele denomina céalculo para trés, segundo
Topalov (1979, p. 121):

Vamos a hacer rapidamente el "célculo hacia atrés" de un promotor inmobiliario
frente a un terreno que proyecta comprar para construir. ElI promotor empieza
por concebir un programa, es decir, por determinar cudles son las diversas
cantidades de metros cuadrados de los diversos productos inmobiliarios que va a
poder construir sobre el terreno: equis viviendas, equis superficie comercial,
equis superficie de oficinas, etc. Luego va a evaluar, a partir de la observacion
del mercado, los precios que va a poder cobrar para cada uno de sus productos.
La combinacion lineal de esas cantidades y de esos precios constituye la
facturacion provisional de la operacion. Este es elpunto de partida del célculo.
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Portanto, em uma empresa industrial, por exemplo, se parte do preco de producdo para
determinar se é possivel conseguir pelo menos o lucro médio com a venda do produto nas
condicdes atuais de mercado para definir se produz ou ndo determinado produto. Portanto, nesse
caso teriamos um célculo para frente, ou seja, parte-se do preco de producéo para o preco final e
dai deriva o lucro da operagdo. No caso do promotor imobiliario, parte do preco total da
producdo, ou seja, o valor de cada unidade produzida vezes o nimero de unidades a serem
produzidas consideradas as condi¢cdes atuais de mercado e do local do terreno. Esse valor,
denominado no Brasil de VGV (valor global de vendas) é o que determina a viabilidade do
empreendimento, ou seja, se ele ir4 oferecer ao promotor a rentabilidade esperada. Partindo desse
valor global, sdo debitados todos os custos relacionados a producéo (custo da construgdo, custos
legais, custos relacionados a marketing, a trabalhos de arquitetura etc.) para se obter o lucro final
do empreendimento, ou seja, parte do valor da venda para se debitar o custo de producéo e se
chegar ao lucro da operacdo.

Diante de todas as especificidades da producdo imobiliéria, anteriormente comentadas os
promotores imobiliarios buscam inimeras estratégias para potencializar a producédo imobiliaria,
entendida como “[...] toda a producdo de imoveis, para fins residenciais, comerciais, industriais e
de servigos, e pressupde, portanto, a relagdo entre a propriedade da terra e constru¢do de imoveis”
(SPOSITO, 1991). Segundo Ribeiro (1997), entre os diversos agentes que atuam na producao
imobiliéria, do ponto de vista empirico, o incorporador tem papel central para o entendimento do
padrdo espacial da distribuicdo dos empreendimentos. O incorporador é o responsavel legal pela
construcdo, venda e entrega do imovel, nas palavras do autor: “ele é o ‘chefe da orquestra’, tendo
como funcdo coordenar o processo produtivo e assumir as responsabilidades pela
comercializacdo” (RIBEIRO, 1997, p. 92).

O incorporador é o gestor de um capital de circulacdo que viabiliza a producao
imobiliaria, é ele quem controla o intrincado processo de transformacdo do capital-dinheiro,
primeiro em terreno, depois em edificagdo e novamente em dinheiro, ap6s a venda das unidades.
Como dirigente do processo de produgdo imobiliaria, o entendimento da atuacéo de tal agente é
essencial para a compreensédo do padréo espacial de distribuicdo da mesma.

Os promotores imobilidrios atuam no espaco a partir de suas praticas espaciais. A
concepcao de préaticas espaciais estd baseada em Lefebvre (2007) que trabalha com uma triade
conceitual para a compreensao da producdo do espaco social: praticas espaciais; representacoes
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do espaco; espacos de representacdo. As praticas espaciais seriam as praticas cotidianas
desenvolvidas pelos individuos e que contribuem para a producdo do espaco, dessa forma o
trajeto de um trabalhador da casa até o trabalho seria uma préatica espacial, da mesma forma que a
delimitacdo de areas diferenciadas dentro de uma praia. As representacfes do espaco envolveriam
todos os planos e projetos realizados por agentes privados ou publicos, normalmente com o
auxilio de instrumentos cartogréficos. Os espacos de representacdo dizem respeito as
formulacGes, desejos, aspiracOes e interpretacGes criadas sobre os locais de vivéncia de
individuos ou grupos sociais.

Os trés conceitos revelariam aspectos diferenciados e complementares da analise do
espaco social. As praticas espaciais, ligadas ao espaco vivido, estariam relacionadas a forma
como os individuos e 0s grupos vivenciam o espago em toda a sua desigualdade e contradicdo. As
praticas espaciais sdo extremamente diferenciadas segundo as classes sociais e segundo 0s
diferentes espacos que compdem a cidade a partir do fendbmeno da segregacdo. Dessa forma o
espaco urbano comportaria multiplas préaticas espaciais, possivelmente em conflito entre si.

Baseado em Lefebvre (2007), Corréa (2007, p. 36) desenvolve uma aplicacdo desse

conceito para o entendimento das praticas espaciais do capital imobiliario. Segundo o autor:

As praticas espaciais constituem acdes espacialmente localizadas, engendradas
por agentes sociais concretos, visando objetivar seus projetos especificos.
Constituem acOes individuais, ndo necessariamente sistematicas e regulares,
caracterizadas por uma escala temporal limitada.

As préticas espaciais sdo, portanto, acdes demarcadas espacialmente, levadas a cabo por
agentes sociais concretos (no caso do nosso estudo trata-se de empresas de construcao-
incorporacdo ou somente incorporacdo), e com objetivos especificos. Sdo ainda ac¢des individuais
ndo necessariamente sistematicas, ou seja, pode ser realizada por um Unico agente e apenas uma
unica vez.

O autor aponta trés tipos de praticas espaciais: a seletividade espacial; a fragmentacédo -
remembramento; a antecipacao espacial. A seletividade espacial é a pratica espacial mais comum
nas atividades humanas, trata-se de selecdo de areas e de usos para essas areas, tendo como bom
exemplo a selecé@o de espécies na constituicdo de um espaco agricola. A fragmentacéo € a pratica
relacionada com a agdo de dividir uma dada unidade espacial em unidades menores, como
acontece quando ha o loteamento de uma gleba de terra rural que é transformada em urbana e o
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remembramento € a pratica oposta, ou seja, reagrupar unidades espaciais menores em maiores. A
antecipacdo espacial é definida por uma escolha de localizacdo que se da antes que as condi¢des
esperadas para aguela area se materializem.

As trés praticas espaciais mencionadas sdo bastante comuns na acdo do capital
imobiliario. A seletividade espacial, por exemplo, acontece quando o capital imobiliario
concentra 0s investimentos em uma é&rea em detrimento de outras. A fragmentagdo-
remembramento € uma pratica que se da cotidianamente em relacdo a essas empresas, por
exemplo, quando ela loteia uma gleba de terra, ou mesmo quando constroi um edificio num
terreno antes ocupado por uma casa ou quando compra Vvarias casas Vizinhas para a construcao de
um prédio. A antecipacao espacial € talvez a pratica mais importante do capital imobiliério, sendo
normalmente reconhecida como especulacdo, ou seja, a retencdo de terrenos ou imoveis a espera
da valorizacdo do mesmo.

No periodo atual, de grandes transformacdes nos tecidos urbanos das cidades, os
promotores imobiliarios tém utilizado essas e outras praticas espaciais com o intuito de
produzirem novos empreendimentos, subvertendo os usos dos lugares, aumentando o prego de
areas anteriormente desvalorizadas e levando a degradacdo de areas que eram anteriormente de
alto padrdo. Boa parte das praticas espaciais dos promotores imobiliarios na atualidade esta
relacionada a producéo de enclaves. No proximo topico iremos discutir as caracteristicas dos
enclaves e as consequéncias dessa modalidade de producdo do espaco urbano para as cidades

contemporaneas.

3. OS ENCLAVES

A discussdo sobre os enclaves ndo pode ser feita de forma separada da concepc¢do de
dispersdo urbana. Para compreender a especificidade da disperséo urbana Silva (2016) utiliza os
conceitos de expansdo territorial e integracdo espacial. A expansao territorial esta ligada a
producdo de novas areas urbanizadas enquanto o conceito de integragdo espacial remete a
integracdo dessas novas areas a aglomeracdo urbana. Historicamente, associado ao apogeu do
sistema de producdo fordista, tivemos o predominio de aglomeracBes urbanas compactas nas

quais a integracdo espacial estimula a expansao territorial, reduzindo os espagos ndo ocupados
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entre aos lugares integrados & dinamica metropolitana, reproduzindo a aglomeracao urbana como
compacta.

Isto significa que embora surjam “espacos vazios” entre as novas areas urbanizadas e o
tecido urbano principal, mais consolidado, existe uma tendéncia a ocupacdo desses vazios, que
sdo, no entanto, reproduzidos quando da producdo de novas areas urbanizadas. Isto significa que
embora a dispersdo esteja sempre presente durante as fases de expansdo urbana tal dispersédo
jamais tem o predominio ou a capacidade de orientar o processo. Assim a dispersao permanece
como elemento subordinado da reproducéo da cidade compacta.

Na cidade dispersa, a integracéo espacial estimula a expanséo territorial, que, porém se da
de uma forma dispersa. Isto significa que areas urbanizadas descontinuas em relacdo ao tecido
urbano principal vdo sendo seguidamente produzidas, aumentando as distancias entre esses locais
e o tecido urbano principal, que é o tecido urbano mais consolidado, mais antigo, no qual
normalmente, especialmente no caso de uma aglomeracdo metropolitana, se localiza o CBD. Ao
mesmo tempo em que a integracdo espacial captura essas areas produzidas pela expansdo
territorial dispersa, as integra em uma mesma dinamica urbana. Nesse sentido a maneira como se
da a reproducdo espacial da cidade dispersa como um todo é bastante distinta da maneira como
ela se da na cidade compacta. Na cidade compacta a dominancia da expansao territorial sobre a
integracdo espacial faz com que a expansdo seja mais homogénea, o que normalmente tem sido
identificado como resultando em um padrdo semelhante a da expansdo de uma mancha de 6leo.
Por outro lado na cidade dispersa a expansao segue um padrdo espacial mais complexo, em que a
producdo do espaco metropolitano se dd com uma presenca importante de enclaves assim como

outras formas de urbanizacao. Sobre esse ponto Salgueiro (1998, p 40) afirma o seguinte:

A cidade industrial apresentava uma segregacdo funcional e social, pois era
constituida por areas homogéneas do ponto vista social, ou funcionalmente
especializadas, as quais estavam ligadas por relagcdes de complementaridade e de
interdependéncia, com frequéncia numa organizagdo de tipo hierdrquico, como
sucedia com as areas de comércio e servicos, fortemente polarizadas e
comandadas por um centro, ou com as areas residenciais, as quais reproduziam a
hierarquia social.

Apesar de ndo concordarmos com a denominacao de cidade industrial, uma vez que as
atividades industriais permanecem na aglomeracdo urbana dispersa, a autora apresenta uma

importante descricdo da maneira como a cidade compacta se reproduz espacialmente. A
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reproducdo do que a autora chama de cidade industrial é caracterizada como ocorrendo a partir da
segregacdo, que consiste na producdo de areas homogéneas do ponto de vista social ou funcional.
Portanto a expansao urbana, viabilizada a partir da expanséo territorial e da integracdo espacial,
na aglomeracdo urbana compacta levara a producdo de areas ocupadas por grupos sociais
relativamente homogéneos ou por atividades econdmicas semelhantes.

Entre essas areas se estabelecem relagcbes de complementaridade e também relacoes
hierarquicas como as que se estabelecem entre o centro principal e os subcentros. Nesse caso o
centro principal (ou CBD, Central Business District, na literatura anglo-saxénica), que possui
maior diversidade e quantidade de estabelecimentos comerciais e de servigos, polariza toda a
regido metropolitana enquanto os subcentros, “copias em tamanho menor do CBD” (VILACA,
1998, p 134), centros com menor quantidade e qualidade de estabelecimentos de comércio e
servicos, polarizam areas mais restritas espacialmente, estando subordinados ao centro principal.
Também se percebe essa hierarquia na ocupacdo de bairros residenciais, em que temos bairros
ocupados por populacdes de diferentes niveis de renda o que acaba refletindo na precificacéo
diferencial dos bairros. As areas ocupadas pelas classes de maior poder aquisitivo, sdo aquelas
que possuem as melhores condicdes de infraestrutura e que possuem 0s maiores precos da terra.

Assim a producdo do espaco do espaco na cidade compacta, se faz a partir da expansdo
territorial e da integragédo espacial, sendo que a expansdo territorial, como processo dominante,
leva a producdo de éareas relativamente homogéneas internamente e fortemente diferenciadas
entre si. O principal elemento nessa diferenciacdo de areas é o preco da terra, que por sua vez esta
diretamente ligado a disponibilidade de infraestrutura, o que leva a constituicdo de uma
hierarquia de precos da terra nos quais aquelas atividades mais “nobres”, ou seja, cujos agentes
tem maior capacidade de pagar pela localizacédo, se instalam nas localizagbes mais centrais. “O
resultado desses processos [...] € uma cidade arrumada com 0s grupos sociais e as atividades
econdmicas em seu determinado lugar, na qual se desenvolvem trocas entre espacos desiguais, se
tecem interdependéncias, e se multiplicam solidariedades” (SALGUEIRO, 1998, p 90). Bem
distinto € o padréo de reproducéo da aglomeracdo urbana dispersa, como descrito por Salgueiro
(1998, p 41):

A principal caracteristica que importa sublinhar na cidade fragmentada é a
existéncia de enclaves, o carater pontual de implanta¢cdes que introduzem uma
diferenca brusca em relagdo ao tecido que as cerca, seja um centro comercial
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numa periferia rural ou um condominio de luxo no meio de um bairro popular".
Desta caracteristica resulta a existéncia de rupturas entre tecidos justapostos as
quais substituem a continuidade anterior.

Enquanto na cidade compacta a producdo do espaco se baseia predominantemente na
continua producdo de areas funcionalmente ou socialmente homogéneas e fortemente
hierarquizadas social ou funcionalmente, na aglomeracdo urbana dispersa a producdo do espaco
se baseia na producdo de enclaves, ndo porque estes representam a forma quantitativamente
majoritaria de producdo do espaco, mas porque eles, justamente por representarem a principal
modalidade de producdo imobiliaria com producéo voltada ao mercado na atualidade, tém um
papel central na configuragéo do preco da terra nos diferentes locais que compdem a aglomeragao
urbana. A importancia desse tipo de modalidade de produgéo do espaco urbano, portanto, ndo se
da porque outras formas de urbanizacdo desaparecam, mas porque 0s enclaves, como novas
formas urbanas, passam a ter uma importancia crucial no processo de producdo do espaco,
principalmente pela ampliacdo dos precos de mercado dos imoveis, uma vez que ele € a principal
forma de producéo imobiliaria produzida pelo setor imobiliério na atualidade.

As caracteristicas de um enclave ndo estdo diretamente relacionadas as caracteristicas do
entorno, sejam estas caracteristicas analisadas do ponto de vista funcional ou social. Isto significa
que podemos ter um empreendimento voltado para a classe média alta em meio a um bairro pobre,
ou um shopping center em um bairro residencial. Esse € justamente a explicagdo para 0 uso do
termo enclave para denominar essas novas formas urbanas.

Nesse sentido o enclave representa uma forte ruptura em relacdo as formas de producéo
do espaco na aglomeracdo urbana compacta do periodo fordista. Uma primeira diferenca diz
respeito a escala: enquanto na cidade compacta a producao do espaco se da na escala de uma area
(que pode ser um bairro, um setor geografico ou mesmo um eixo) na cidade dispersa a producéo
do espaco se da predominantemente na escala do enclave, ou seja, do empreendimento, que é
muito mais restrita espacialmente que a area. Assim se o enclave tem um carater pontual,
espacialmente restrito, a area tem uma abrangéncia espacial bem maior.

No entanto o enclave ndo representa uma fragmentagéo total, algo isolado do restante da
cidade, pelo contréario, o enclave sé € viavel enquanto empreendimento imobiliario ao passo que
eles tenham acessibilidade ao restante da regido metropolitana, sendo que é muito comum

estarem localizados proximos a importantes vias de transporte, quer sejam rodovias ou ruas de
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forte trafego urbano, uma vez que a vivéncia no enclave depende da possibilidade de acessar 0s
diferentes espacos metropolitanos com facilidade, mormente a partir do uso do automovel. Assim,
se na ldgica da producdo do enclave hd uma recusa a convivéncia com o outro e com a diferenca
(CALDEIRA, 2000), a vida nos enclaves, uma vez que estes ndo sdo autossuficientes, s6 é
possivel a partir do acesso a outras areas da metropole nas quais se busca opcdes de trabalho, de
lazer ou estudo.

Além disso, os enclaves também néo significam um mascaramento das contradi¢cdes do
espaco, mas o evidenciamento dessas contradicfes uma vez que a partir da producdo de enclaves,
usos e formas de apropriacdo do espaco muito distintas podem estar préximas em termos de
distancia fisica, embora permanecam distantes em termos sociais. Assim, a oposicdo entre a
riqueza e a pobreza, por exemplo, se torna muito mais evidente uma vez que 0s espacos dos
pobres e dos ricos podem estar muito mais proximos fisicamente.

Outra diferenca diz respeito a atuacdo dos agentes sociais na producdo do espaco.
Enquanto as areas sdo produzidas por um grande nimero de agentes sociais diferentes, que
muitas vezes ndo tem relacao direta entre si, o enclave como um empreendimento imobiliario, é
produzido normalmente por conjunto de agentes diretamente relacionados entre si.

Ao avancar nessa comparagdo poderemos notar outras diferencas dos enclaves em relagéo
a outras formas de urbanizagdo: embora tenha uma abrangéncia espacial mais restrita e seja
produzido como empreendimento imobilidrio, normalmente por um conjunto de agentes
diretamente relacionados entre si, 0 enclave tem um tempo de producdo muito mais rapido do que
uma éarea, o que significa que pode ter um impacto muito mais significativo no processo de
ampliacdo do preco da terra embora com uma abrangéncia espacial mais restrita.

Outra diferenca € que como o enclave é produzido por um conjunto de agentes
diretamente relacionados entre si, a capacidade que estes possuem de controlar a forma como o
espaco é produzido e os impactos dessa produgdo sdo muito maiores, embora a a¢do de outros
agentes, em especial do poder publico, seja tambem fundamental para a viabiliza¢do da producéo
dos enclaves. Importante anotar que os enclaves ndo se contrapdem ou substituem as areas
urbanizadas de outras maneiras, estando ambas as formas presentes e sendo produzidas
atualmente. Outro aspecto que diferencia o enclave € ressaltado na concepcéo de Caldeira (2000,
p 12):
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Os enclaves fortificados sdo espacos privatizados fechados e monitorados
destinados a residéncia, lazer, trabalho e consumo. Podem ser shopping centers,
conjuntos comerciais e empresariais, ou condominios residenciais. Eles atraem
aqueles que temem a heterogeneidade social dos bairros urbanos mais antigos e
preferem abandona-los para os pobres, os marginais, os ‘sem teto’. Por serem
espacos fechados cujo acesso é controlado privadamente, ainda que tenham um
uso coletivo e semi-publico, eles transformam profundamente o carater do
espaco publico.

Produzido por agentes privados, esses empreendimentos s&o espacgos privatizados,
denominados pela autora como enclaves fortificados, pois uma caracteristica central deles é a sua
obsessiva preocupacao com seguranca e com exclusividade social. Nesse sentido os enclaves sdo
instrumentos de reforco da segregacdo social e do individualismo reinante na sociedade
capitalista atual. Muitos autores, inclusive a autora supracitada, tem se debrugado sobre esse
aspecto dos enclaves e de suas consequéncias para a politica e para o espa¢o publico, sendo que
as caracteristicas dos enclaves parecem se repetir em locais tdo distintos quanto Israel e Canada
(GRANT; ROSEN, 2009). Os enclaves sdo ainda um importante fator explicativo da dispersao
metropolitana, ja que justamente por poderem estar localizados, isoladamente ou em conjunto,
em areas distantes do tecido urbano principal, estas formas urbanas sdo um estimulo para a
dispersdo a partir da producdo de areas urbanizadas descontinuas, que podem permanecer do
ponto vista fisico desconectado do tecido urbano principal. Assim a producdo de enclaves e de
areas urbanizadas descontinuas que resulta da producdo de enclaves contribui para a ampliacdo

da dispersao urbana.

4. PADROES DE LOCALIZAGAO GEOGRAFICA DOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS NA CIDADE DE MACAE-RJ

A cidade de Macaé, cidade média localizada no interior do Estado do Rio de Janeiro,
passou por um intenso processo de crescimento urbano desde a década de 1970, crescimento esse
diretamente ligado a utilizacdo da cidade como base logistica para extracdo offshore do petrdleo
da bacia de Campos. Esse crescimento foi desde o inicio orientado pela instalagdo das bases mais
importantes da Petrobras na cidade: a base de Imbetiba, o Terminal Cabitnas e o Terminal

Parque de Tubos. A constituicdo dos eixos de expansdo da cidade, citados na introducdo, esta
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diretamente relacionada a localizacdo dessas unidades. O mapa 2 apresenta a localizagdo dessas
bases da Petrobréas na cidade:

Mapa 2: Localizagdo das bases da Petrobras em Macaé
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Fonte: elaborado pelo autor.

Se compararmos 0 mapa 2 com o0 mapa 1 da introducdo, podemos perceber que dos trés
eixos de expansdo mencionados no mapa 1, dois estdo diretamente ligados a presenca de
instalagBes da Petrobrés. O eixo Norte esta diretamente ligado a presenca do Terminal Cabilnas,
instalagdo da Petrobras utilizada para envio de petroleo e gas para a Reduc e mais recentemente
também utilizada como local de beneficiamento do gas natural (MORAES, 2017). Ja o eixo Sul
esta diretamente ligado a presenca do Terminal Parque de Tubos, unidade que funciona como
retroporto do porto de Imbetiba, além de abrigar a outras instalagdes da empresa. Na base
Imbetiba, por outro lado, além de termos o porto que é utilizado para abastecer as plataformas da
Bacia de Campos, também temos a base administrativa da empresa na cidade.

A base de Imbetiba fica no bairro de mesmo nome, bairro este que é um dos mais antigos
da cidade tendo sido este bairro e a praia nele localizado o responsavel pela fama de balneério
adquirida pela cidade nos anos 1950. Porém o Terminal Parque de Tubos e o Terminal Cabiunas

foram quando da chegada da Petrobras na cidade em 1970, localizados em pontos extremos dos
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limites municipais, sendo o Parque de Tubos bem préximo a divisa com o municipio de Rio das
Ostras e 0 Terminal Cabiunas bem préximo a divisa com o0 municipio de Quissama.

Nesse momento a malha urbana da cidade, correspondia basicamente ao centro da cidade
e ao bairro Imbetiba, sendo que no entorno dessas duas instalagdes praticamente nenhuma
ocupacdo urbana existia. As instalagdes do Terminal Parque de Tubos e do Terminal Cabiunas
incentivaram ndo apenas a ocupacdo no entorno dessas unidades, seja com instalacdo de
empresas offshore seja com o surgimento de loteamentos regulares ou mesmo clandestinos, mas
também a ocupacao das amplas areas entre essas unidades e area central da cidade de Macaé. A
partir disso podemos afirmar a expansdo urbana da cidade de Macaé é na sua génese dispersa,
estimulada pela presenca dessas duas unidades da Petrobras, e do conjunto de empresas que iré se
instalar no entorno dessas duas unidades em areas muito distantes do tecido urbano consolidado
da cidade.

Tal padrdo de expansdo urbana, com o tecido urbano se expandindo fortemente nessas
duas dire¢des explica algumas caracteristicas marcantes da estrutura urbana da cidade de Macaé,
como a baixa presenca de areas verticalizadas e a extensdo fortemente linear da maior parte de
sua mancha urbana. Em conjunto com essa grande expansdo urbana temos um forte incremente
populacional, sendo que segundo dados censitarios, 0 municipio de Macaé possuia em 1970,
65.318 residentes enquanto em 2000, tinham 132.461 residentes e em 2010, 206.728 residentes.
Portanto entre 1970 e 2000 a populacdo do municipio mais que dobrou enquanto entre 2000 e
2010, portanto ao longo de apenas 10 anos, a populacdo dos municipios cresceu em mais 70.000
habitantes. Tais caracteristicas sdo importantes para a compreensdo do padrdo geografico dos
langamentos imobiliarios na cidade de Macaé. Tal padrdo estd diretamente relacionado & forma
dispersa e linear da urbanizacdo da cidade. O mapa 3 apresenta a distribuicdo dos langcamentos

imobiliarios, por bairro, na cidade de Macae, entre 2010 e 2018.
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Mapa 3 - Numero total de Langamentos por bairro na cidade de Macaé, 2010-2018
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Ao analisar 0 mapa podemos perceber que o0s lancamentos imobilidrios estdo
concentrados na area central e principalmente no eixo sul da cidade, justamente aquele que possui
0s bairros mais nobres da cidade como, por exemplo, os bairros de Cavaleiros, Bairro da Gléria e
Lagoa. Portanto podemos perceber a grande seletividade da atuacdo dos promotores imobiliarios
na cidade uma vez que temos uma grande concentracdo de lancamentos em um ndmero muito
pequeno de bairros. Por outro lado no eixo Norte a maior parte dos langamentos esté relacionada
ao programa Minha Casa Minha Vida, sendo, no entanto, em quantidade muito menor que 0s
encontrados no eixo sul.

Assim podemos afirmar que os promotores imobiliarios, ao concentrar sua producdo nas
areas historicamente mais valorizadas da cidade tendem a refor¢ar o padrdo de segregacéo urbana
da cidade com a presenca de um eixo sul mais valorizado e ocupado por bairros de classe média e
média alta e um eixo norte menos valorizado, ocupado por bairros populares, loteamentos
irregulares e mesmo favelas. S6 para ficar em um Unico exemplo, o maior bairro popular de
Macaé: o Lagomar, bairro com mais de 40.000 moradores segundo o censo de 2010, fica
justamente no eixo norte e ndo possui nenhum langamento. A partir disso podemos conjecturar
que a auséncia de langamentos em alguns bairros do eixo sul esta relacionada a indisponibilidade
de terrenos devido a densidade da ocupagdo enquanto a auséncia de langamentos na maioria dos
bairros do eixo norte deve estar ligada a falta de interesse dos promotores. O grafico 1 apresenta a
distribuicdo do total de langamentos do periodo entre 2010 e 2018 na cidade de Macaé:
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Gréfico 1 -Distribui¢do dos lancamentos 2010-2018, por bairro
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Fonte: elaborado pelo autor.

Entre os bairros com mais de 10 langcamentos, apenas o bairro do Barreto fica no eixo
norte, sendo que todos os demais ficam no eixo sul. O grande nimero de lancamentos no bairro
Barreto esta ligado a presenca de empreendimentos relacionados ao Minha Casa Minha Vida
voltados para as faixas 2 e 3, ou seja, para um publico de menor poder aquisitivo. Os demais
bairros: Rivieira Fluminense; Granja dos Cavaleiros; Gléria e Alto da Gloria ficam todos no eixo
sul sendo que com a excegdo do primeiro deles todos ficam depois da Praia de Cavaleiros
partindo da area central da cidade.

Dos 18 bairros que aparecem no grafico com pelo menos um lancamento 9 ou seja a
metade, fica no eixo sul. Portanto, os dados indicam a alta seletividade espacial dos promotores
imobiliarios que atuam na cidade de Macaé de forma a reforcar o padrdo de segregacdo
historicamente construido na cidade e restringir 0 acesso a oportunidades das pessoas mais pobres
obrigadas a se localizar nos bairros mais distantes da cidade, especialmente nas areas de
habitacdo popular e irregular, que ndo foram foco da presente pesquisa. Tal distribuicdo
geogréfica dos lancamentos indica a intensificagdo dos problemas urbanos ja presentes na cidade,

pois ao concentrar populacdo de renda mais elevada em uma parte da cidade tende a estimular a
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concentracdo de investimentos publicos nessa area, reduzindo a possibilidade de resolucéo desses
problemas.

Além disso, como essa producdo se concentra no formato de enclaves tais
empreendimentos também reforcam os problemas discutidos anteriormente, ampliando a
dispersdo urbana e favorecendo o rompimento dos vinculos sociais. H& que se apontar ainda
todos os impactos relacionados a disponibilidade de infraestrutura que esses enclaves demandam
do poder publico uma vez que levam a instalagdo de um grande numero de familias em um
mesmo local, local esse que muitas vezes ndo possui a infraestrutura necessaria para comportar
tal aumento de populacdo residente. A figura 1 apresenta um exemplo desse tipo de impacto,
trata-se do condominio Mistral, localizado no bairro Alto da Gléria, incorporado pela empresa

MRV e que possui mais de mil unidades.

Figura 1 - condominio fechado Mistral, empresa MRV

Fonte: elaborado pelo autor.

A imagem do condominio da uma dimensdo do seu tamanho e permite imaginar os
impactos da instalacdo de um empreendimento desse porte em um bairro que ainda exibe
caracteristicas rurais, com a presenca de sitios e grande nimero de ruas ndo asfaltadas. Esse tipo
de impacto, que implica em necessidade de infraestrutura de saneamento bésico, agua,

iluminacdo calcamento, acaba muitas vezes sendo absorvido pelo poder publico, ndo sendo
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assumido ou mesmo previsto pela empresa, isto sem falar nos impactos indiretos como aqueles

associados ao aumento de tradfego de veiculos no local.

5. CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho visou discutir as estratégias de atuacdo dos promotores imobiliarios
na atualidade em especial em relacdo a producdo de enclaves, principal modalidade de producao
imobiliaria capitalista hoje. Buscamos demonstrar como diante das caracteristicas especificas do
mercado imobiliario estes agentes utilizam estratégias que visam amplificar o ritmo do processo
de acumulacdo de capital. Essas estratégias espaciais envolvem préticas como a antecipacéo,
comumente denominada de especulacdo em que 0S agentes compram imoveis em uma
determinada area com o objetivo de subverter seu uso, ou seja, produzir nesta area, imoveis com
caracteristicas diferentes do que tinhamos anteriormente.

A producéo de enclaves maximiza essa possibilidade, uma vez que o enclave produz parte
dos seus proprios elementos de valorizacdo permitindo sua instalacdo em diferentes pontos da
cidade, mesmo que sem continuidade em termos fisicos ou sociais com o seu entorno. Assim a
producdo de enclaves amplia a possibilidade de localizagcdo de novos empreendimentos, uma vez
que um condominio fechado de classe média alta, por exemplo, ndo precisa necessariamente se
localizar em um bairro de classe média alta. A analise da produgdo imobiliaria capitalista na
cidade de Macaé, no entanto ndo confirmou essa possibilidade de dispersdo maior dos
empreendimentos.

Numa cidade com um padrdo bem especifico de urbanizacéo, dispersa desde a sua génese,
devido a atracdo das unidades da Petrobrés localizadas nos extremos na cidade, poderiamos
esperar uma maior dispersdo dos empreendimentos imobiliarios. A cidade de Macaé, que passou
por uma fase de intenso crescimento urbano na década de 1970, tem como aspecto crucial o fato
de que essa expansdo ja se da desde o inicio de forma dispersa, com baixa verticalizacdo e
formagcdo de amplos vazios urbanos. No entanto, apesar dessa caracteristica, a producéo
imobiliaria capitalista se concentra no eixo sul da cidade, eixo em que historicamente, foram
produzidos os bairros de classe média e média alta e continua até hoje como a area mais
valorizada da cidade. Assim, a compreensdo desse padrédo de producdo imobiliaria, que concentra

a producdo de langamentos em bairros ja historicamente favorecidos pelos investimentos publicos
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e privados precisa ser compreendido no sentido de se buscar estratégias de investimento que
priorizem as necessidades do eixo norte, que concentra populacdo de baixa renda nesta cidade.
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