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RESUMO

A cidade de Campos dos Goytacazes tem sofrido, ao longo dos ultimos anos, um
intenso processo de reconfiguragdo de sua morfologia espacial e social. A planicie é
alvo de investidas do mercado imobilidrio que vem promovendo uma urbanizagao
dispersa a partir da criagdo de condominios horizontais fechados e de bairros
planejados, em areas utilizadas, anteriormente, para fins agricolas pela industria
sucroalcooleira. Durante o desenvolvimento do processo, as terras rurais, antes
utilizadas para o plantio de cana-de-agticar sdo convertidas em terras urbanas; no local,
sdo instalados empreendimentos imobilidrios privados e foram realizados
investimentos publicos em vias de circulacdo para que os empreendimentos fossem
conectados as demais areas da cidade. Tal dinamica de producdo espacial fomenta a
fragmentacao, a dispersdo e a segregacao na cidade.

Palavras-chave: Campos dos Goytacazes; producdo do espago; especulagcdo
imobilidria.

ABSTRACT

The city of Campos dos Goytacazes has undergone, over the last few years, an intense
process of reconfiguration of its spatial and social morphology. The plain is the target
of attacks by the real estate market, which has been promoting dispersed urbanization
through the creation of closed horizontal condominiums and planned neighborhoods,
in areas previously used for agricultural purposes by the sugar and alcohol industry.
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During the development of the process, rural lands, previously used for planting sugar
cane, are converted into urban lands; Private real estate developments are installed at
the location and public investments were made in circulation roads so that the
developments were connected to other areas of the city. Such dynamics of spatial
production encourage fragmentation, dispersion and segregation in the city.
Keywords: Campos dos Goytacazes; production of space; real estate speculation.

1 INTRODUCAO

A partir dos anos 1960, a cidade de Campos dos Goytacazes, maior municipio em
extensao territorial e a quinta cidade em contingente populacional (IBGE, 2023) do estado
do Rio de Janeiro, acompanhando o processo de urbanizagdo brasileiro, passou por
intensas modificagdes em sua configuracdo. O aumento populacional urbano, a
favelizacdo, o crescimento vertical e a presenca dos condominios horizontais de luxo
foram elementos fundamentais na reconfigura¢ao socioespacial da cidade. Ao longo do
século XXI, esse perfil de expansdo urbana, orientada pela logica da especulagdo
imobiliaria, vem se intensificando e fazendo de Campos uma cidade expressivamente
fragmentada e segregada.

Ao circular pela cidade de Campos, ¢ possivel observar inimeros
empreendimentos privados sendo realizados em diversas areas da cidade e,
principalmente, naquelas que ainda nao foram urbanizadas. Além da caréncia de
investimentos na infraestrutura dos espacos publicos. Dai, surge a necessidade de
promovermos uma pesquisa sobre a produ¢do de espacgo na cidade para compreendermos
como o mercado imobiliario norteia o crescimento da cidade e como a cidade produzida
sob a logica do mercado imobiliario aumenta as desigualdades e corrobora com a
intensificagdo dos problemas urbanos locais.

Para investigarmos os principais processos espaciais presentes na expansao
urbana da cidade de Campos, desenvolvemos uma pesquisa qualitativa, baseada no
método de analise urbana do Panerai (2007, p. 11). Para tal feito, investigamos a cidade
a partir da sua analise visual, com pesquisas acerca da sua paisagem, dos seus polos de
crescimento, do seu modo de crescimento, das suas linhas de crescimento e da sua divisao
setorial.

Como caminho metodolégico percorrido, promoveu-se pesquisa de carater
qualitativo a partir da técnica de observacao flutuante na exploracdo do campo de

pesquisa (Simdes, 2008). A fotografia também foi uma estratégia de registro utilizada na
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caracterizacdo e na identificacdo dos elementos da expansdo urbana. As informagdes
colhidas foram organizadas em formas de mapas para que valorizar a espacializagdo os
dados coletados.

Identificamos trés linhas principais de crescimento, onde observamos que os
empreendimentos imobiliarios estdo mais ativos atualmente na cidade: os arredores da RJ
216, nas terras da antiga usina Santo Antonio pertencentes a familia Miranda; os arredores
da Avenida Alberto Lamego e Avenida Arthur Bernardes, nas terras da familia Cardoso
e no entorno da Avenida Pelinca, nas terras da antiga usina do Queimado, pertencentes a
familia Linhares.

Discutimos os principais processos espaciais presentes na producdo do espago
urbano da cidade de Campos dos Goytacazes/RJ, com o objetivo de analisar as suas
caracteristicas e os principais agentes envolvidos em sua produgdo. Também fez parte
dos nossos objetivos investigar a morfologia social e cultural do urbano campista, o seu
modo de crescimento e as suas principais linhas de expansdo. A justificativa desta
pesquisa se da pelo fato de que a cidade de Campos tem sido alvo de fortes investidas do
mercado imobiliario; sendo a constru¢ao de condominios horizontais fechados e bairros

planejados as principais formas de expansao da cidade.

2 A PRODUCAO DO ESPACO URBANO SOB A LOGICA DO MERCADO
IMOBILIARIO

A cidade tem sido, ao longo dos séculos, objeto de estudo de diversas areas das
ciéncias humanas. O interesse em estuda-la da-se pela sua importancia politica,
econdmica e cultural na vida do Homem. E, mais especificamente, do Homem Moderno.
Neste trabalho, compreendemos a cidade como resultado do trabalho humano (Castells,
2020), sendo historicamente construida e constantemente em construcao.

Segundo Corrréa (1989, p. 8), o espaco urbano ¢ um reflexo da sociedade; uma
representacdo fisica do sistema que rege a sociedade e das ideologias predominantes. A
producao desse espago, por sua vez, ¢ realizada por diversos agentes produtores de
espaco. Conforme o autor, esses agentes sao os proprietarios dos meios de produgdo
(grandes proprietarios industriais e das grandes empresas comerciais que necessitam de
de terrenos amplos e baratos que satisfacam requisitos locacionais pertinente as

atividades); os proprietarios fundiarios (atuam no sentido de obterem a maior renda
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fundiaria de suas propriedades e estdo interessados na conversao de terras rurais em terras
urbanas); os promotores imobiliarios (conjunto de agentes que realizam a incorporagao
do empreendimento, o financiamento monetario, o estudo técnico, a construgao fisica dos
imoveis e a comercializacdo do empreendimento); o Estado (atua diretamente como
grande industrial, consumidor de espagco e de localizagdes especificas, proprietario
fundirio e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um agente de regulagio do
uso do solo e o alvo dos chamados movimentos sociais urbanos); e os grupos sociais
excluidos (grupos sociais recém-expulsos do campo ou provenientes de areas urbanas
submetidas as operacdes de renovacdo que lutam pelo direito a cidade).

O espaco da cidade capitalista ¢ produzido segundo a loégica do proprio sistema.
Ademais, o solo da cidade torna-se produto gerador de lucro no mercado (imobiliério).
Sob os principios do mercado, preocupa-se em produzir espagos para a populagdo
solvavel, sem se preocupar em produzir uma cidade harmonica, justa e menos desigual.
As cidades desenvolvidas por esses principios tendem ao crescimento descontinuo, a
dispersao, além de acentuar a segregacdo e a fragmentacdo socioespacial.

Para Panerai (2007, p. 55-58), o crescimento continuo de uma cidade ocorre
quando ‘“‘as extensdes se fazem pelo prolongamento direto de porgdes urbanas ja
construidas.” Na cidade de Campos, a expansdo urbana ¢ realizada segundo interesses
pontuais do mercado imobilidrio em valorizar determinada area. Com o objetivo de obter-
se 0 maior lucro possivel com a comercializagao do solo, a sua linha de crescimento da-
se em areas periféricas e ndo-urbanizadas.

Com base no referido processo, trabalhamos com o conceito de crescimento
descontinuo ao analisarmos o modo de crescimento da cidade de Campos. Embora o autor
afirme que o crescimento descontinuo ocorre quando a cidade se expande de maneira
aberta no territério com o intuito de preservar-se as rupturas naturais e agricolas entre as
partes antigas e novas, entendemos que, na cidade de Campos, esse modo de crescimento

acontece respeitando os pontos de interesses de valorizagdao e de desvalorizagdo
do mercado imobilidrio.

O crescimento descontinuo do espaco da origem a forte dispersao urbana presente
na cidade. Segundo Limonad (2007, p. 35), a dispersao urbana ganha diversas formas de
expressdo no Brasil, e, dentre as principais, estdo dispersdo pela expansdo das periferias
metropolitanas e pela “multiplicacdo dispersa de pequenos aglomerados urbanos em

bacias de emprego, seja sob a forma de clusters industriais, de servigos ou turisticos
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acompanhados muitas vezes pela formag¢ao de condominios ou mega condominios fora
das areas urbanas” (Limonad, 2007, p. 35).

Para a autora, no que tange a dispersdo ocasionada por influéncias residenciais -
como ¢ o caso da cidade de Campos - a causa do processo esta na escolha de estilo de
vida das classes abastadas em se autossegregarem e nas estratégias das classes populares
em adquirirem lotes em areas mais afastadas das areas ja urbanizadas devido ao menor
preco do solo.

A facilidade de deslocamento em automoveis e a existéncia de vias que permitam
a circulagdo de transportes publicos sdo fatores que corroboram a dispersdo. Para aqueles
que possuem automoveis e detém condi¢des econdmicas de manté-lo, a residéncia em
areas afastadas ndo ¢ um problema, uma vez que a sua liberdade de se deslocar nao ¢
restrita.

Entretanto, a populacao que nao possui condi¢gdes de deslocar-se diariamente com
automoével e necessita migrar utilizando transportes publicos sofre com o tempo de
deslocamento ao trabalho, além das dificuldades de chegarem aos demais espagos de
vivéncia, como escolas, hospitais e areas de lazer. Tal dificuldade de deslocamento
acentua a segregacao ¢ a fragmentacao socioespacial nas cidades.

A cidade é dividida conforme os usos do seu solo, sendo as suas divididas em
areas residenciais, areas comerciais, areas industriais etc. (Corréa, 1989, p. 7). Tal
compartimentacao da cidade gera uma divisao econdmica e uma divisao social do espaco
(Corréa, 2007, p. 65-66). Para o gedgrafo, a divisdo econdmica esté ligada a distribui¢ao
das areas destinadas aos diversos tipos de atividades econdmicas no espaco. Enquanto a
divisdo social do espago esta relacionada a distribuicdo das pessoas sobre o espago,
levando em consideracdo a sua classe econdmica, seu grupo €tnico, raga, religiao etc.

Quando a divisao social do espaco apresenta forte homogeneidade e determinada
hierarquia entre os grupos ou classes sociais, entendemos, com base em Castells (2020)

que ha uma segregagao presente no processo.

Falaremos, por conseguinte, de uma estratificagio urbana,
correspondendo ao sistema de estratificagdo social (ou sistema de
distribuicdo dos produtos entre os individuos e os grupos) e, nos casos
em que a distancia social tem uma expressdo espacial forte, de
segregacdo urbana. Num primeiro sentido, entenderemos por
segregacao urbana a tendéncia a organizacdo do espago em zonas de
forte homogeneidade social interna e com intensa disparidade social
entre elas, sendo esta disparidade compreendida ndo s6 em termos de
diferenga, como também de hierarquia” (Castells, 2020, p. 251).
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A segregacao atua quando pessoas de determinados grupos ou classes sociais sao
impedidos de circularem pelos demais espagos. A cidade compartimentada torna-se
fragmentada quando cada fragmento do espago ¢ produzido segundo os interesses dos
grupos sociais que ali habitam, de maneira que a cidade se apresenta como um conjunto
de fragmentos.

Dessa forma, a intensificagdo da fragmentagdo leva a segregagdo. A segregagao
socioespacial, em forma de enclaves fortificados (Caldeira, 2000, p. 211), alimenta ainda
mais a fragmentagao de maneira em que pessoas residam no mesmo espaco da cidade (a

periferia) e vivam em mundos completamente diferentes.

3 A PRODUCAO DO ESPACO URBANO SOB A LOGICA DO MERCADO
IMOBILIARIO

A cidade de Campos dos Goytacazes, anteriormente conhecida como Vila de Sao
Salvador dos Campos, foi elevada & tal categoria em 1885. A principio, a cidade
configurava-se como um pequeno aglomerado urbano a margem direita do Rio Paraiba
do Sul. O seu centro possuia a configuracdes tipica das cidades coloniais brasileiras: o
porto a margem do Rio; a Igreja Central; a casa de Camara e Cadeia, palacetes, comércios,
pontos de eventos e o Hospital da Santa Casa de Misericordia de Campos (Sousa, 2014,
p. 22).

Contudo, a partir do século XX, a cidade foi objeto de reformas urbanas
modernizadoras. As reformas foram realizadas com o intuito de remover os signos
coloniais da cidade, agora, Republicana. Em 1902, o “Saneamento de Campos” foi o
plano urbanistico implementado por Saturnino de Brito sob o discurso de promogao da
“ordem” e do “progresso” na cidade, através da sua higienizagao fisica e moral (Mothé,
2011, p. 35).

A reforma pautou-se no embelezamento e no desenvolvimento de infraestruturas
sanitarias da cidade (Faria, 2005, p. 4785). Como a cidades sofria com alagamentos
devido a sua condigdo geografica (planicie), lagoas foram aterradas, o sistema de esgoto

foi trabalhado, as ruas foram alargadas e até o perfil das edificacdes foi alterado.
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Fonte: Pohlmann (2020).

O Plano previa a destruicdo dos corticos para que o centro da cidade fosse
“higienizado” da populagdo pobre, entendida pela elite da época, como causadora de
doencas. Tal parcela da populacao fora obrigada a migrar para as periferias da cidade, em
areas excluidas e desprovidas de infraestrutura urbana, dando forma a segregagao centro
x periferia na cidade de Campos; com a elite branca concentrada no centro e a populagao
pobre e preta concentrada nas periferias.

As residéncias da area central, conjugadas umas as outras, foram alvo das criticas
higienistas por ndo permitirem a circulagdo do ar e insolagdo minima. A referida condi¢@o
sanitaria levou a elite a construirem as suas novas residéncias em areas um pouco mais
afastadas do centro. Com essa conjuntura, tivemos as primeiras formas de dispersao
urbana na cidade, uma vez que as novas residéncias foram construidas em lotes um pouco
mais distantes do aglomerado urbano, antes mesmo que essas areas fossem totalmente
urbanizadas.

O carater centralizador e segregador das reformas urbanas gerou profundas
desigualdades socioespaciais na cidade, uma vez que os investimentos publicos em
infraestrutura urbana s6 eram realizados nas dreas centrais habitadas pelas elites,
enquanto a populacdo pobre da periferia continuava a viver em situagdes precarias

(Mothé, 2011). Em 1944, o prefeito Salo Brand a elaborou o “Plano de 1944” com o
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proposito de corrigir as consequéncias deixadas pelas reformas anteriores (Faria, 2005, p.
4786).

A partir dos anos 1960, o processo de urbanizacdo de Campos se intensificou. A
industria sucroalcooleira campista comecou a sofrer sucessivas crises, ndo suportou a
competicao com Sao Paulo no mercado e inimeras usinas de cana-de-aglicar comegaram
a encerrar as suas atividades (Cruz, 2006, p. 50-51). Os trabalhadores do setor, entdo
desempregados, migraram para a cidade. Esses trabalhadores assentaram-se nas
periferias, junto com a populagdo pobre que fora removida do centro pelas sucessivas
intervengdes urbanas visando a modernizagao das areas centrais. Tal ocorréncia gerou a

expansdo urbana e um intenso processo de favelizagdo nas margens da cidade (Faria,

2005, p. 4789).

Figura 2 — Distribuicdo das favelas e usinas na cidade de Campos dos Goytacazes/RJ
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Fonte: Elaboragéo propria a partir de dados empiricos e dados de Conti (2013).
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Com o objetivo de amenizar as disparidades entre o centro e a periferia da cidade,
em 1979, o prefeito Raul Linhares langcou o PDUC (Plano de Desenvolvimento
Urbanistico e Territorial de Campos), responsavel por ordenar o desenvolvimento fisico
e territorial do espacgo urbano campista (Faria, 2005, p. 4789). Nesse plano, grande parte
das terras rurais (ociosas) que circundavam a cidade foram convertidas em terras urbanas
(Zacchi, 2012, p. 157). Dentre elas, em destaque, as que pertenciam a antiga Usina do

Queimado.

Figura 3 — Imagem aérea da malha urbana campista no PDUC em 1979
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Fonte: Pohlmann (2020).
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O Plano formalizou a principal caracteristica da expansdo urbana campista até
hoje: através da conversdo de terras rurais ociosas - com a extin¢do das atividades
sucroalcooleiras - em terras urbanas destinadas a constru¢ao de enclaves fortificados
(Caldeira, 2000, p. 211). Na década de 1980, concomitante a favelizagdo, os enclaves
fortificados ganharam espaco na cidade. Os enclaves surgiram na forma de condominios
horizontais de luxo, destinados a classe média e alta, nas periferias da cidade; localizados,
principalmente, nas terras pertencentes a antiga Usina do Queimado. Devido ao grande
espaco territorial que ocupam, os condominios horizontais promoveram a expansao
urbana em sentido as periferias.

A principal linha de crescimento urbano, ap6s o PDUC, foi em direcdo a area da
Av. Pelinca. Além dos condominios horizontais construidos nos bairros vizinhos, a
propria Pelinca sofreu um intenso processo de verticalizagdo, através da construgcdo de
condominios residenciais e comerciais. Os prédios dotados de elevadores e apropriados
para a instalacdo de ar-condicionado, permitiram uma maior concentragdo de residéncias
em um so edificacdo. Destacamos o Edificio Bardo da Lagoa Dourada (Pelincdo), o
Edificio Sao Salvador (Formosao) e o Edificio Abolicionista Luiz Carlos de Lacerda
Sobrinho (Lacerdao) como os principais simbolos da expansao urbana vertical da cidade
de Campos durante a década de 1980.

Outra linha de crescimento na cidade, durante a década de 1980, foi a Av. Alberto
Lamego através do loteamento das terras da familia Cardoso. No local, foram construidos
os condominios horizontais de luxo Bougainville, Bosque das Acacias e o Residencial do
Horto. Na década seguinte, houve a inauguracdo da UENF nas proximidades dos
condominios e a area fora ainda mais valorizada. As terras da antiga Usina do Queimado
e da Familia Cardoso continuaram como as principais linhas de expansao urbana ao longo
dos anos 2000. Contudo, a partir da segunda metade da década, outras linhas de
crescimento se destacaram.

Nos anos de 2006/2007, a cidade de Campos passou por um boom imobilidrio
(Silva; Faria, 2011, p. 11) em detrimento do aumento do poder aquisitivo da classe média
e dos incentivos fiscais governamentais que visavam a facilitagdo da aquisicdo da casa
propria no pais. Neste mesmo periodo, a constru¢do do Complexo Logistico Industrial e
Portuério do Agu em Sdo Jodo da Barra, no subdistrito do Agu foi anunciada.

Devido a proximidade do A¢u ao municipio de Campos e ao fato de que a cidade
possuia uma infraestrutura mais desenvolvida do que a cidade de Sao Jodao da Barra, muito

especulava-se acerca do crescimento urbano e econdmico que a cidade de Campos viria
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a ter com a inauguracao do Complexo. Nesse cendrio, uma nova linha de crescimento,
em sentido a RJ 216 (Estrada do Actcar) - que liga Campos ao Agu - foi instalada na
cidade.

As margens da rodovia, no trevo com Donana, foi instalado o condominio
horizontal de luxo Alphaville de Campos. Pohlmann (2020, p. 140) ressalta que a propria
RJ 216, fora duplicando visando o facilitamento de acesso ao condominio, uma vez que
a duplicagdo se inicia no trevo com a Av. 28 de Margo e termina na entrada do
condominio.

A autora salienta, também, a existéncia de uma nova centralizacdo em sentido a
Goitacazes fortemente impulsionada pelas especula¢des acerca do CLIPA. No ano de
2023 iniciaram-se as obras que ligam o bairro da Penha a Donana através da construcao

do bairro planejado Be Up (na Penha), que se conecta ao Alphaville (em Donana).

Figura 4 — Espacializagdo do corredor do CLIPA em 2023
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Fonte: Elaboragio propria a partir de dados obtidos do Google Maps (2023).

A rodovia RJ 216 inicia-se ao final da Av. 28 de Marco (sentido leste), no bairro
Santo Antonio (Beco) e ¢ circundada pelos bairros Parque. Santa Maria, Parque. Bela
Vista, Parque. Prado e Parque. Imperial no seu primeiro Km. Tais bairros sofreram
profundas transformacdes em suas morfologias sociais e culturais. Em especial, o Santo

Antonio.
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O tradicional bairro de ex-trabalhadores da antiga Usina Santo Antonio era
composto por familias, em sua maioria, pobres e negras que residiam nas casas
pertencentes a antiga Usina (Figura V). Apés o encerramento das atividades
sucroalcooleiras, muitas familias continuaram residindo nas casas, seja por terem obtido
a posse do imovel, seja por aluguel ou morando “de favor”.

No ano de 2011, as familias que residiam nas proximidades da RJ 216 ¢ da Av.
28 de Marco foram removidas pela prefeitura, durante a gestdo da Rosinha Garotinho,
para o conjunto habitacional do Programa Morar Feliz, na Penha. No mesmo ano as
residéncias foram demolidas e iniciaram-se as obras dos empreendimentos imobiliarios
que viriam a ser instalados ali.

No cruzamento com a Av. 28 de Margo, foi criada a Av. Nossa Senhora do Carmo,
que se tornou uma nova linha de crescimento urbano. Hoje, dois bairros planejados
destinados a populagdo de classe média e alta foram instalados no local. Em sua parte
inicial, encontra-se o Riviera Ville, um bairro planejado destinado a populagdo de classe
média, composto por loteamentos, pontos comerciais, residéncias unifamiliares e um
pequeno condominio horizontal de casas geminadas (Figuras VI, VII e VIII).

Ao final da Av. Nossa Senhora do Carmo, encontra-se o Cidade Jardim, um bairro
planejado destinado a populacao de classe média e alta, composto por trés condominios
horizontais (sendo um deles de luxo), area comercial, area de lazer e residéncias
unifamiliares (Figuras IX e X).

E possivel observarmos que as linhas de crescimento da cidade de Campos
possuem o mesmo padrao desde a metade do século XX: seguem em direg¢do as terras
ociosas das antigas elites sucroalcooleiras. Os crescimentos acontecem de maneira
espraiada, através da construgdo de condominios e bairros planejados nas periferias; em
areas ainda nao-urbanizadas.

O crescimento descontinuo, norteado pelos interesses do mercado imobilidrio em
determinadas 4reas do espaco, resulta na forte dispersio presente na cidade. O
deslocamento até esses espagos mais distantes, dificilmente, consegue ser realizado sem
o uso de um automodvel. Na maioria dos empreendimentos, nao hé circulagao de transporte
publico e, quando ha, acontece de maneira precaria.

Tal dispersao ¢ impulsionada, em primeiro lugar, pela escolha das classes
abastadas em se autossegregarem em enclaves fortificados, dotados de toda infraestrutura
necessaria para residéncia e lazer. Em segundo lugar, pelo interesse dos investidores

imobiliarios em lucrarem com a revenda de lotes localizados em areas periféricas por um
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alto valor gerado pela especulagdo. E, em terceiro lugar, pela necessidade das classes
populares em adquirir uma residéncia por um valor que caiba em seu orcamento.

Como consequéncia, temos uma cidade profundamente segregada. O dia a dia das
classes abastadas consiste no deslocamento entre enclaves. Embora habitem a mesma area
da cidade que a populagdo mais carente, a fragmentacdo dos espagos atinge um estagio
tao peculiar que ambos os grupos sociais conseguem viver em “cidades” ou até “mundos”

diferentes.

Figura 5 — Vila de ex-trabalhadores da Usina Figura 6 — Condominio Orion Residence

Fonte: Mesquita (2012).

Figura 7 — Construcdo de uma capela no Figura 8 — Residéncias Unifamiliares
Riviera Ville Geminadas do Condominio Riviera Ville

Fonte: acervo pessoal (2023). Fonte: aéervo péséoal (2023).
Figura 9 — Divisa Cidade Jardim e o Riviera Figura 10 — Condominio Cidade Jardim II
Ville

Fonte: acervo pessoal (2023). Fonte: acervo pessoal (2023).
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Ao analisarmos as linhas de crescimento urbano trabalhadas neste artigo, podemos
inferir que a produgdo do espago da cidade ¢ realizada sob os interesses do mercado
imobiliario, que, por sua vez, atende os interesses de familias detentoras de terras ociosas
em lucrar com a comercializacdo dessas. No caso das terras da antiga Usina do Queimado,
o proprio Raul Linhares era um dos herdeiros, além da familia Linhares (proprietaria das
terras) ser fortemente ativa no mercado imobiliario campista.

A segunda linha de crescimento discutida por nos, na Av. Alberto Lamego,
acontece nas terras da familia Cardoso, que, também, ¢ fortemente influente na elite
campista. A terceira linha destacada por nés ¢ a RJ 216 (parte inicial), cujas terras
pertencem a familia Miranda, que, por sua vez, atua na promocao imobiliaria e na
construgdo de empreendimentos que vém sendo realizados em seus loteamentos.

O modo de producdo de espaco exposto, gerado segundo os interesses da
especulagcdo imobiliaria, faz de Campos uma cidade profundamente dispersa, com um
crescimento descontinuo, segregada e fragmentada. Os enclaves fortificados sdo as
principais formas de produgdo do mercado. As classes abastadas, sio ofertados os
condominios horizontais de luxo, a classe média sdo ofertados os bairros planejados e as
classes populares sdo ofertados os condominios verticais de blocos.

Embora haja varios polos de crescimento na cidade, ela ainda ¢ fortemente
centralizada; a produgdo de novos espagos nao ¢ realizada de maneira que viabilize o
pleno acesso e a circulagdo publica. Os pontos polos de crescimento criados pelo mercado
imobilidrio geram novas centralizagdes residenciais e comerciais. Todavia, os principais
postos publicos e até mesmo privados permanecem concentrados na area central.

Cada podlo ¢ produzido segundo os interesses dos proprietarios daquela parcela de
terras em lucrar. Nao h4d um crescimento coerente que vise a melhoria da qualidade de
vida na cidade como um todo. Alias, ¢ a falta de qualidade dos espagos publicos que
aumenta ainda mais o valor de uso e, consequentemente, o valor de troca dos enclaves
fortificados - propagados como a solucdo para aqueles que desejam viver livre dos

problemas urbanos.
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