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RESUMO

As cidades médias brasileiras tém apresentado significativos processos de
reorganizacdo urbana provocados por movimentos migratorios intranacionais € por
alteragdes na distribuicdo produtiva e econdmica do pais. Os poligonos isolados
habitacionais horizontais (Polihh’s), ou seja, os condominios fechados de residéncias
unifamiliares, tem se apresentado como op¢do de moradia predominante nessas
cidades, sobretudo para os segmentos de maior renda. Analisamos os Polihh’s de
Campos dos Goytacazes, a partir de uma perspectiva morfoldgica e sob o paradigma
da segregacao socioespacial. As andlises sdo empreendidas na escala territorial, da
urbanizag¢ao, e local, do tecido urbano. As conclusdes apontam para a conformagao de
uma nova trama de tecido urbano, que justapde vias rodovidrias para o transporte
individual, grandes quadras e lotes, que refor¢am cada vez mais a urbanizagdo desigual
e evidenciam a espacializagdo da segregacao socioespacial no territorio.
Palavras-chave: Segregacdo socioespacial; Condominio fechado horizontal,
Morfologia urbana; Tecido urbano; Cidades médias.

ABSTRACT

Brazil's medium-sized cities have undergone significant processes of urban
reorganization caused by intra-national migratory movements and changes in the
country's productive and economic distribution. Horizontal isolated housing polygons
(Hihp's), alias, gated communities of single-family homes, have become the
predominant option in these cities, especially for the higher-income segments. We
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analyze the Hihp’s of Campos dos Goytacazes from a morphological perspective and
under the paradigm of socio-spatial segregation. The analyses are carried out on a
territorial scale, of the urbanization, and a local scale, of the urban fabric. The
conclusions point to the formation of a new urban fabric, which juxtaposes roadways
for individual transport, large blocks and plots, which increasingly reinforce unequal
urbanization and highlight the spatialization of socio-spatial segregation in the territory.
Keywords: Socio-spatial segregation; Gated communities; Urban morphology; Urban
fabric; Medium-sized cities.

1 INTRODUCAO

Corroborando a relevancia das cidades médias no contexto da urbanizagao
brasileira, o Censo de 2022 (IBGE, 2023) evidencia que do aumento de 12 milhdes da
populacdo brasileira, aproximadamente 70% desse total estd concentrado nas cidades
médias. Com populagdo entre 100 ¢ 500 mil habitantes, as cidades médias no Brasil
contabilizam 278 municipios, o que corresponde a um aumento de 12% em relagdo ao
Censo de 2010, quando havia 245 municipios. Mesmo que possamos considerar parcial
o respaldo exclusivo nestes nimeros como uma tendéncia de re-espacializacdo da
populagdo no territorio brasileiro, por outro lado, ¢ inegavel a relevancia das cidades
médias no arranjo urbano do pais.

A cidade média de Campos dos Goytacazes (Figura 1), no Norte Fluminense do
Estado do Rio de Janeiro, tem posicao de destaque politico-econdmico regional, visto que
em seu territorio se localiza a segunda maior bacia produtora de petroleo e gas natural do
pais, a Bacia de Campos. Sendo o maior municipio do Estado do Rio de Janeiro, com
uma unidade territorial de 4.032,487 km?, treze distritos mais o distrito sede e uma
populagdo de 483.540 habitantes (IBGE, 2023).

Desde a segunda metade dos anos de 1980, o fendmeno da proliferacao de grandes
poligonos isolados habitacionais horizontais, os Polihh’s (Gomes, 2024), usualmente
chamados de condominios fechados, tem sido recorrente na sua urbanizagdo. Esses
enormes fragmentos apresentam-se nos limites da area central urbanizada e estdo
acoplados nas rodovias, as quais garantem boa conectividade a principais centralidades.
Eles exprimem uma estética padronizada, genérica, que poderia associa-los a qualquer
cidade. Além do apelo da seguranca e da exclusividade, pareceria que a motivagdo
primordial destes empreendimentos estivesse estreitamente relacionada a uma emulacdo
do modo de vida urbano dominante da elite global, no caso a norte-americana (Zanotto,

2016). No caso de Campos, eles assumiram autonomia e forca suficientes para se descolar
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da cidade consolidada e atrair novos fluxos, atividades e pessoas, alterando as dinamicas,

produzindo novos padrdes morfologicos e remodelando a estrutura urbana.

Figura 1 — Mapa de localizagdo de Campos dos Goytacazes.
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Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.

Este artigo busca analisar a distribuicdo dos Polihh’s em Campos dos Goytacazes,
no Estado do Rio de Janeiro, e a sua relagdo de dependéncia com a infraestrutura
rodoviaria e o transporte individual motorizado, proprios das politicas de mobilidade
urbana marcadamente excludente construida no Brasil nos ultimos anos (Alvim; Izaga;
Forray, 2024; Vasconcellos, 2013). Argumentamos que a presenca incisiva dos Polihh’s
vai ao encontro de um modelo de crescimento urbano que favorece o espraiamento urbano
(Caldeira, 2011), e que seu agenciamento no territorio da continuidade a reproducao do
processo historico de segregacao socioespacial (Villaga, 1998) nesta cidade de tradicional
economia sucroalcooleira do Norte Fluminense. Por fim, tendo em vista o crescimento
continuo das cidades médias no Brasil nos tltimos anos, este artigo busca contribuir com
o reconhecimento desses territorios, cuja escala facultaria um planejamento urbano
integrado, sobretudo, entre o uso do solo, a mobilidade e o ambiente.

Na primeira parte estabelecemos uma discussao sobre a segregacao socioespacial
como evidéncia do espacgo desigual das cidades brasileiras e o processo de surgimento e
consolidagao dos poligonos isolados habitacionais horizontais, em especial daqueles
destinados aos segmentos de maior renda. Estes fendmenos se entrelacam mutuamente
na medida em que expressam a alocacdo seletiva dos investimentos urbanos, que

produzem impactos na valorizagdo da moradia e do solo urbano. Na segunda parte
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apresentamos a metodologia empregada, baseada nos estudos sobre a forma urbana, os
quais guiam as andlises dos poligonos isolados habitacionais horizontais em Campos dos
Goytacazes, apresentadas na sessdo seguinte. Nas conclusdes, discutimos as relagdes de
dependéncia que vem se estabelecendo entre as novas formas de habitar ensejadas pelos
Polihh’s, o predominio da mobilidade individual motorizada, ¢ um modelo de
crescimento ambiguamente contiguo e disperso, que vem alterando de forma radical a

cidade de Campos dos Goytacazes.

2 SEGREGACAO SOCIOESPACIAL: FIO CONDUTOR DA CONFORMACAO
DAS CIDADES BRASILEIRAS

A segregacdo socioespacial ¢ o fio condutor para a analise do processo de
conformagdo de padrdes morfologicos implicados no espraiamento urbano nas cidades
brasileiras. Mais especificamente, o fendmeno da proliferacdo de grandes poligonos
habitacionais, que intensificou e acelerou na dindmica socioterritorial o desbravamento
de fronteiras urbanas e a criagdo de novas centralidades. Definida por Villaga (1998)

3

como o processo que se caracteriza quando “...diferentes classes ou camadas sociais
tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides gerais ou conjuntos de bairros
da metrépole” (Villaga, 1998, p.142). Em outras palavras, o processo de formacdo
socioespacial das cidades brasileiras, conduzido pelas classes dominantes em uma
sociedade capitalista, define e organiza no territdrio os espacos destinados e acessiveis a
cada grupo social, assim como os espagos que serdao negados ou excluidos para
determinados grupos sociais. A segregacdo, enquanto mecanismo de exclusdo social,
origina-se de uma escolha intencional dos segmentos dominantes, sustentada por sua
riqueza e controle dos meios de produgdo. Esses segmentos selecionam e restringem, para
si mesmos e seus semelhantes, os espagos no territério que oferecem vantagens como
condigdes climaticas ¢ ambientais favoraveis, mobilidade irrestrita, valorizagdo
estratégica pela proximidade aos bens urbanos publicos e refor¢o da distin¢ao social e da
exclusividade.

Dessa forma, a segregagdo urbana se articula no espaco dialeticamente, pois a
medida que os segmentos dominantes determinam bolsdes de autoisolamento para si no
territério, compelem o outro, que se entende como subalterno, a habitar e se mover pela

cidade de maneira limitada e circunscrita, como expde Villaga:
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O que cabe registrar nessas consideragcdes ¢ o carater de luta da
segregacdo. Trata-se, entretanto, de uma luta de classes. Se ha luta, ha,
evidentemente vitoriosos e derrotados. Os primeiros desenvolvem a
segregacao voluntaria e os segundos, a involuntaria. Na verdade, nao
ha dois tipos de segregagdo, mas um sé. A segregagdo € um processo
dialético, em que a segregagao de uns provoca, ao mesmo tempo e pelo
mesmo processo, a segregacao de outros. Segue a mesma dialética do
escravo e do senhor (Villaga, 1998, p. 148).

Ja Vignoli (2001) aborda a questao da segregacao destacando a existéncia de dois
tipos principais: a sociologica e a geografica. A segregacdo sociologica refere-se a
“...auséncia de interacdo entre grupos sociais distintos”, enquanto a geografica diz
respeito a “...desigualdade na distribuicao dos grupos sociais no espago fisico”. A partir
dessa perspectiva, € possivel entender que ambas as formas de segregacao podem ocorrer
de maneira simultdnea ou separada. Por exemplo, uma area urbana heterogénea, composta
por diferentes grupos sociais, pode ndo apresentar segregacao espacial, mas ainda assim
exibir baixos niveis de interacdo entre esses grupos, caracterizando uma segregagao
sociologica. Portanto, para a analise das alteragdes da composicao urbana pela
perspectiva da segregagdo ¢ exigida a selecao de dois ou mais pontos relacionais, com o
intuito de abarcar a caracteristica da segregacao que se pretende averiguar: o atributo dos
grupos sociais considerados (rendimento, raca, género, sexualidade, nacionalidade) e a
proximidade fisica da unidade territorial de referéncia.

Por outro lado, Préteceille (2006) discute e relativiza o proprio conceito de
segregacao como mecanismo de analise da distribui¢do e da acessibilidade equitativa dos
beneficios da urbanidade aos diferentes segmentos sociais. O autor, ao adotar a concepgao
classica de que a segregagao espacial ¢ impulsionada pelo amplo — e em alguns casos
irrestrito — poder de escolha das elites em relacao a localizagdo no espago urbano, € que
essa liberdade de escolha varia conforme a riqueza pessoal, também ressalta que os efeitos

3

da segregagdo, ou seja, “...sua significagcdo em termos das desigualdades urbanas,
analisadas principalmente pela acessibilidade residencial aos equipamentos € servigos
urbanos” (Préteceille, 2006), sdo complexos de serem analisados € ndo se ajustam mais
ao modelo tradicional de centro-periferia. Na mesma linha, Sposito (2013) persegue o
esfor¢co de ampliar e refinar o conceito de segregacao introduzido pela Escola de Chicago
na segunda metade do século XIX e destacar que, antes de tudo, € preciso adjetiva-la
(social, espacial, socioespacial, urbana, étnica, residencial) e frisar que a segregacao ¢ um
dispositivo socioldgico atrelado a ocupag@o do territério, onde ha uma “...separagdo

espacial radical [que] implica rompimento, sempre relativo, entre a parte segregada e o
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conjunto do espago urbano...” (Sposito, 2013, p. 65). A autora atenta para a importancia
de ndo identificar o fendmeno da segregacao como algo natural, mas sim, engendrado por
sujeitos sociais em determinado tempo histérico e sob circunstancias sociopoliticas

especificas, logo:

[...]Jpara compreender o processo de segregacao socioespacial € preciso
sempre perguntar quem segrega para realizar seus interesses; quem
possibilita ou a favorece, com normas ¢ a¢des que a legalizam ou a
legitimam; quem a reconhece, porque a confirma ou parece ser
indiferente a ela; quem a sente, porque cotidianamente vive essa
condi¢do; quem contra ela se posiciona, lutando ou oferecendo
instrumentos para sua superagao; quem sequer supde que ela possa ser
superada e, desse modo, também ¢ parte do movimento de sua
reafirmagdo (Sposito, 2013, p. 67).

Este artigo abordara o fendmeno da segregacgdo sob duas dticas que se superpoem:
aurbano-espacial, analisando seus impactos no tecido urbano de Campos dos Goytacazes,
e a social, examinando suas implicagdes na apropriacao do solo urbano para a criagdo de
espacos privados excludentes. Isso sera feito por meio da andlise da expansdo de
poligonos isolados habitacionais horizontais de segmentos de maior renda, localizados

nas areas contiguas ao perimetro urbano da cidade.

2.1 Espacos fechados residenciais horizontais

A inquietacdo que leva estudiosos a voltarem sua aten¢do ao fendmeno da
proliferacao dos espacos fechados residenciais horizontais nas mais variadas cidades pelo
mundo se deve a uma causa principal: a desconfianga de que eles manifestam uma
transformagdo muito mais profunda na sociedade, do que meramente uma nova
possibilidade de habitar na cidade (Blakely, Snyder, 1997). A construcdo significativa dos
espacos fechados residenciais horizontais comecou no inicio dos anos 1980 e se espalhou
pelos Estados Unidos na década de 1990 (Blakely, SNYDER, 1997). Esses espacos foram
inicialmente chamados de gated communities, ou comunidades cercadas. Naquele
periodo, as cidades americanas experimentaram um crescimento acelerado e uma intensa
aglomeragdo populacional, enquanto a sociedade passava por répidas e profundas
transformagoes sociais. A inseguranca social foi respondida por um desejo desmedido e

contraditorio de controle.
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Em sua forma original, a gated community surge nos EUA como uma darea
residencial com acesso restrito, em que normalmente os espagos publicos sdo
privatizados. S3o empreendimentos vigiados, com todo seu perimetro cercado por muros
ou grades para que ndo-residentes nao acessem. Seus muros nao permitem O acesso
apenas a um saguao de distribuigdo como num edificio residencial vertical, eles permitem
acessar ruas, passeios, pracas, calcadas, lagos, praias, trilhas, enfim, espagos publicos de
convivéncia que poderiam ser compartilhados por todos os cidaddos. Sdo mais comuns
em grandes areas para que seja possivel dividir entre mais pessoas o custo de construcao,
fechamento e vigilancia. Elas podem ser encontradas em novas areas ou podem estar em
areas antigas que foram reformadas e cercadas. Podem estar dentro da cidade ou nos
suburbios, em bairros pobres ou ricos. Ha acessos separados para visitantes e moradores
e todo acesso ¢ controlado por sistemas de identificagao e cameras de vigilancia. (Blakely,
Snyder, 1997, p. 2)

A tendéncia de morar em espagos isolados e privativos foi rapidamente adotada
pelas classes média e alta dos paises latino-americanos, influenciadas tanto pela narrativa
dominante dos EUA quanto pela dependéncia economica. Segundo Borsdorf (2002), na
década de 1920 surgem na Venezuela os barrios cerrados, enquanto nos arredores de
Buenos Aires, na Argentina, aparecem os countries, inicialmente como residéncias de
veraneio para escapar da cidade, mas que logo se tornam moradias permanentes e
protegidas. No Chile, devido a repressiva ditadura militar, surgem em Santiago as
comunidades como uma alternativa de moradia segura e controlada, frequentada por
familias de esquerda e opositoras ao governo de extrema direita, entdo no poder.

No Brasil, o percurso mais relevante que os estudos sobre o fendmeno dos espagos
fechados residenciais horizontais ira tracar ¢ a sua direta conexao com o aumento
significativo dos niveis de periculosidade e o crescimento da violéncia nas grandes
cidades. Segundo Caldeira (2011), as recentes transformacdes nas dindmicas sociais,
impulsionadas por revolugdes tecnoldgicas, reestruturacdo do mundo do trabalho,
exaustdo de um modelo baseado em nacionalismo, e postulados neoliberais como
privatizacdo, individualismo e ineficiéncia do poder publico reconfiguram o modo das
classes dominantes permearem o espago urbano e se auto segregarem (2011). As classes
privilegiadas, ou seja, aquelas que podem selecionar para si e seus semelhantes os
melhores sitios no territério — ou também elas proprias produzirem o sitio no territorio
que fomentem seu ideal de ocupacao e circulagdao no espago — s@o também constrangidas

areelaborar tipologias urbanas e arquitetonicas que sejam adequadas as mudancas sociais,
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assim: “Os enclaves fortificados que estao transformando cidades contemporaneas como
Sao Paulo exemplificam a emergéncia de um novo padrdo de organizacio das diferencas
sociais no espacgo urbano” (Caldeira, 2011, p. 11). O termo "enclave" deriva da geografia
politica e refere-se a um territorio cujas fronteiras estdo completamente inseridas dentro
de outro territério. Por sua vez, o adjetivo "fortificado" destaca a principal caracteristica
dos espacos isolados nas cidades brasileiras: sua intengdo clara de garantir protegao,
controle e vigilancia.

Caldeira (2011) intitula sua obra enfatizando o deslocamento em curso do modo
de morar na cidade, caracterizado pelo levantamento de barreiras fisicas oponentes (torre,
muro alto, guarita, portdo duplo, fio de arame farpado, cerca elétrica) que comunicam
muito explicitamente que o espago a ser valorizado ¢ o interno. O interior dos grandes
poligonos residenciais ¢, ao mesmo tempo, a possibilidade de agrupamento entre os
semelhantes e a protecdo em relagdo aos dissemelhantes. O interior € o espago privado e
exclusivo que, portanto, merece ser bem projetado, cuidado, administrado, mantido. Em
contrapartida, o exterior, onde os grandes poligonos sdo encaixados, € o espaco publico
que assume, simbolicamente, ndo mais o espago da atratividade, da ebulicdo e das
potencialidades de encontros, mas sim o espaco do medo e da hostilidade. Sposito (2013)
descreve o mesmo fendmeno do aumento consideravel de espacos fechados residenciais
horizontais no tecido urbano nao sé das metropoles brasileiras, mas também das cidades
médias — seu estudo contempla as cidades do interior paulista de Marilia, Presidente
Prudente e Sao Carlos — justificado pelo aumento da criminalidade e pela inseguranca
urbana.

As duas pesquisadoras concordam que, apesar da democratizagdo do pais e do fim
da ditadura militar, ndo houve integracao entre os diversos grupos sociais. O que ocorreu
foi uma reorganizacao no uso do espago urbano, no qual a elite se afastou das areas
centrais, agora em processo de decadéncia, e se dirigiu para regides antes periféricas e
suburbanas, que oferecem glebas passiveis de serem parceladas em espagos fechados e
segregados. O movimento que a primeira vista poderia sugerir uma proximidade fisica e,
portanto, também proximidade social e compartilhamento de espagos, na verdade, revela
uma cisdo ainda mais brutal. Os empreendimentos imobilidrios irdo desenvolver e
implantar mecanismos e elementos arquitetonicos cada vez mais evidentes de distingdo.
A justaposicao no tecido urbano da habitacdo da elite e da habitagdo do pobre vai exigir
que simbolos arquitetonicos de distingdo social sejam cada vez mais ostensivos e cada

vez mais incorporados a tipologia do condominio fechado.
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No contexto da analise morfologica urbana que desenvolvemos, compreendemos
os espacos fechados residenciais horizontais nas cidades como grandes areas introduzidas
no territorio, justapostas ao tecido urbano pré-existente, que evidenciam um conflito entre
0 espago publico e o privado, entre uma cidade mais inclusiva e uma cidade mais
individualista, entre areas de uso coletivo e aquelas de uso restrito. O aumento
consideravel dessas pecas urbanas aponta para o nticleo da crise urbana atual: a crise do
espaco publico, que ¢ o local de encontro, de interacdo e de troca, e que representa o
proposito original da cidade.

Conscientes das contradi¢des e contendas legais em torno da transformacgdo da
terra rural em terra urbana, e que envolve a efetivagdo do parcelamento do solo em
condominios fechados, partimos da nomenclatura ‘espagos fechados residenciais
horizontais’, definida por Sposito e Goes (2013). Contudo, para nossa pesquisa, ainda
mais importante do que a condi¢do legal dos empreendimentos, ¢ a realidade de sua
existéncia no territério e de sua forca como impulsionador do espraiamento urbano.
Buscando evidenciar a analise da forma urbana por meio do processo de configuragdo da
cidade, identificamos a necessidade de refor¢car a poténcia da forma desses
empreendimentos na conformagao de padrdes morfologicos do tecido urbano. Destarte,
empregamos ao longo deste artigo o termo ‘poligonos isolados habitacionais horizontais’
— Polihh’s — para identificar e qualificar os espacgos fechados residenciais horizontais,

como proposto por Gomes (2024).

3 METODOLOGIA

A abordagem metodologica apoia-se em estudos sobre a morfologia urbana da
cidade contemporanea (PANERAI, 2006; SOLA-MORALES, 1997; PONT ¢ HAUPT,
2010; REIS FILHO, 2006), onde se buscam explorar ferramentas de analise urbanistica
que permitam pensar a aglomeragao em sua totalidade, identificar suas partes e descrever
suas formas. Adotaremos abordagem multiescalar e multivariada quali-quantitativa, para
analisar as categorias articuladas do fendmeno da produgdo imobilidria dos Polihh’s e sua
relagdo com a intensificagdo de um processo de expansao urbana espraiado no territdrio.

O percurso metodologico proposto fundamenta-se no levantamento empreendido
na Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, Mobilidade e Meio Ambiente da

Prefeitura Municipal de Campos dos Goytacazes, onde foram encontrados 42 (quarenta e
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dois) Polihh’s com licenca de aprovagao de construcao (GOMES, 2024). A partir dai, as
analises sdo desenvolvidas em duas escalas: a local e a territorial, ou do tecido urbano e

da érea da conurbac¢ao (REIS FILHO, 2006, p.44).

3.1 [Escala territorial

Na escala territorial, as analises sdo realizadas a partir de trés categorias — uso,
frequéncia e formato (Quadro 1). A categoria ‘uso’ ¢ abordada por meio do escrutinio das
legislagdes federais e municipais, que versam sobre o parcelamento do solo urbano e sua
aplicabilidade a processos de aprovagdo de Polihh’s em Campos dos Goytacazes, RJ.

A categoria ‘frequéncia’ ¢ analisada por meio da identificag¢ao da localizagdo e do
agrupamento dos Polihh’s em setores da urbanizagao e pela afericdo das distancias entre
os Polihh’s e a area central da cidade. A categoria ‘formato’ busca demonstrar como as
caracteristicas formais dos Polihh’s, especificamente a superficie e a feicdo geométrica,
foram alteradas ao longo do tempo, o que transformou sua relagdo com o tecido urbano
circundante. Partimos da &drea minima de cinco mil metros quadrados (5.000m?) de gleba,
pois esta ¢ a metragem inicial, do ponto de vista juridico, para considerar um projeto de
parcelamento do solo como um loteamento ou um condominio de casas unifamiliares, de
acordo com a legislacdo da cidade. Assim, foram definidos seis (6) portes de Polihh’s,
considerando as variagdes de area encontradas no levantamento das fontes priméarias: PP
(5.000 a 20.000m?), P (20.000 a 50.000m?), M (50.000 a 100.000m?), G (100.000 a
200.000m?), GG (200.000 a 400.000m?) e GGG (maior do que 400.000m?).

Quadro 1 — Sintese das categorias de andlise ¢ atributos da Escala Territorial.
Uso Frequéncia Formato

Andlise das Legislagdes Federais e

Descri¢iio | Municipais sobre o parcelamento do

Identificagdo da localizagdo na| Analise das caracteristicas de

izagi fi
solo urbano urbanizagao ormato
Esacala Aerupamento por quadrantes Superficie (PP, P,M, G, GG,
Territorial . Lei Fed. N°6.766 /1979 (parcelamento &b o porq GGQG); Feigdo geométrica ( até 4
Atributo/ solo); Lei Fed. N°4.591/1964 da urbanizagdo (NO, SO, NE, segmentos de reta; mais de 4
indicador ’ o SE); Distancia da 4rea central g ’

(propriedade condominial) segmentos de reta; combinagdo de

km
(km) segmentos de reta e arcos)

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.
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3.2 Escalalocal

Na escala local buscamos compreender como a introdu¢do de Polihh’s altera a
trama dos elementos principais do tecido urbano pré-existente (vias, quadras e
edificacdes), seja pela continuidade ou pelo rompimento.

No que diz respeito ao contato da fronteira dos Polihh’s — obrigatoriamente
murado, cercado ou gradeado - com as vias de circulacdo externa propusemos um
indicador de contato que se expressa por meio de uma taxa de contato de seu perimetro
total com as vias de circulacdao do entorno. Para a analise da implantacdo e conformacao
de quadras propusemos uma taxa de ocupacao da area da gleba do Polihh’s, na quadra em
que esta inserido. Por fim, para a andlise das edificagdes propusemos uma taxa de contato
da frente urbana do empreendimento, considerada a fachada onde esté localizada a guarita

de acesso de veiculos e pedestres ao interior do Polihh’s, com o espago publico (Quadro

2).
Quadro 2 — Sintese das categorias de analise e atributos da Escala Local
Contato das Vias Parcelamento Quadras Frente urbana
Porcentagem de contato da
. N X fachada principal do
Porcentagem de contato da fronteira dos | Porcentagem da ocupagao da area empreendimento. euarita de
Descri¢do |Polihh’s — murado, cercado ou gradeado -|da gleba do Polihh’s na quadra em P , » 8
. . - . acesso de veiculos e pedestres ao
com as vias externas de circulagdo que esta inserido Lo o
interior do Polihh’s, com o espago
publico
Taxa de contato Taxa de Ocupagiio Taxa de Frente Urbana
Atributo / tx C=P(c)/ P (t) tx O=A (p)/ A(q) tx FU=P(p) / F (p)
indicador txC= taxa de contato do perimetro; txO= taxa de ocupagio; txFU= taxa de frente urbana;
Esacala P (c)= perimetro em contato com vias; A (p)= area polihh; P (p)= perimetro total do polihh
Local P(p)= perimetro total do polihh A(q)= area quadra F(p)= fachada principal do polihh

I

Diagrama

P (c) A(p) —— P (p) -~
Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.
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4 ESCALA TERRITORIAL

4.1 Uso: parcelamento do solo e enquadramento legal dos Polihh’s

A legislacdo concernente a legalizagao de empreendimentos imobiliarios do tipo
condominio fechado horizontal ¢ atravessada por contradi¢cdes. As leis federais de
parcelamento do solo (Lei N° 6.766 de 1979) e propriedade condominial (Lei N° 4.591
de 1964) norteiam os processos de divisdo de grandes glebas, no entanto, a Constitui¢ao
Brasileira de 1988 estipula que o ordenamento, o planejamento e o desenvolvimento
urbano das cidades sdo responsabilidades dos municipios, direcionadas pelos Planos
Diretores, obrigatorios para cidades com mais de 20 mil habitantes.

Em uma cidade média, como Campos dos Goytacazes, as relagdes ilicitas entre o
poder publico e os agentes privados incorporadores ficam ainda mais evidentes,
propiciando distor¢des e corrupgdes no tramite regulatdrio. Diversos empreendimentos
foram aprovados ignorando exigéncias legais, resultando em prejuizos aos cofres
publicos, como a reducao da arrecadagao de [IPTU, e comprometendo os espagos urbanos
publicos, ao privatizar areas que deveriam ser destinadas a municipalidade como
compensagado pelo parcelamento do solo.

Encontramos trés principais desvios nos processos de aprovacdo desses
empreendimentos. O primeiro deles diz respeito aos empreendimentos que foram
aprovados como loteamentos e posteriormente murados, bloqueando a populagao o livre
acesso as vias de circulacdo e as areas verdes e de lazer. Dos quarenta e dois Polihh’s
catalogados, quatro deles foram aprovados como loteamento, sdo eles: Bosque das
Acécias, Green Peace, Village Goytacazes e Riviera Ville. No segundo caso, trinta e um
empreendimentos nao cumpriram a medida compensatéria da Lei municipal de N°
7.975/2008, que determina que 5% da area da gleba parcelada para constru¢do de
condominios urbanisticos com area superior a 10.000m? deve ser doada a municipalidade
para implantacao de equipamentos comunitarios fora do condominio. Essa mesma lei
municipal, estipula uma terceira possibilidade de parcelamento do solo para além do
desmembramento e do loteamento, previsto na lei federal N° 6.766 de 1979, o
‘condominio urbanistico integrado a edifica¢do’. Essa modalidade de parcelamento exige
que a area da gleba esteja entre 5.000 e 40.000 m? e que a construgdo das edificagdes seja
concomitante a constru¢ao do proprio condominio. No entanto, constatamos que 18

empreendimentos foram aprovados nesta categoria, sem atender a esses requisitos.
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Portanto, entre os 42 Polihh’s aprovados pela Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano, Mobilidade e Meio Ambiente, desde o primeiro empreendimento
deste tipo, em 1981, até o ano de 2022, aproximadamente 98.675,53m? de area que
deveria ser de acesso e usufruto de todos foi apropriada para uso privado. Esse panorama
sobre o desvirtuamento da legislacao revela a dificuldade de desenvolver na cidade um
modo de configurar o tecido urbano que seja mais rigoroso e voltado ao planejamento de
espacos que equilibrem a vida publica com a vida privada, tanto no ambito sociopolitico

quanto no ambito fisico-espacial.

4.2 Frequéncia: identificacio e localizacao dos Polihh’s na urbanizac¢ao

Em virtude da proliferacdo dos Polihh’s nas bordas do tecido urbano, nota-se que
ha uma tendéncia de justaposi¢do dessas pegas urbanas, conformando bolsdes de
condominios frequentemente conectados as vias de circulagdo expressas, como rodovias

e vias arteriais (Figura 2).

Figura 2 - Territorio de Campos dos Goytacazes e localizagao dos 42 Polihh’s
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- CONJUNTO CIDADE JARDIM

~

- CONJUNTO JOCKEY
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Legenda:
® Terminal central de 6nibus [ POLIHH'S Campos | | Perimetro Urbano 2020
Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.

Os conjuntos de condominios destacados na cor verde (Horto, Usina, Boulevard,
Paraiba, Pecuaria, Cidade Jardim e Jockey), localizados nos quadrantes sudoeste e

sudeste, correspondem a unido de empreendimentos que, além de ndo se distanciarem
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mais do que 500m entre si no tecido urbano, compartilham caracteristicas formais
semelhantes como o tamanho da gleba, o formato da gleba, os tamanhos dos lotes
internos, o segmento social dos seus habitantes, o projeto arquitetonico e o modelo de
incorporagdo que os gerou. O condominio Alphaville Campos entra na analise espacial
como conjunto, mesmo sendo Unico, pois tornou-se uma marca tdo reconhecida na
urbaniza¢do de cidades brasileiras, que merece o destaque como um dispositivo em si do
crescimento urbano.

O processo de conformagao de agrupamentos de Polihh’s acontece pela oferta
desse solo de menor valor nas bordas da urbanizagao e por uma legislagdo de zoneamento
do solo urbano que ratifica a constru¢ao de varios condominios um seguido do outro. Por
essa razdo, os Polihh’s surgem no limite da urbanizagdo, nas periferias destituidas de
equipamentos urbanos publicos. Nas periferias ndo ocupadas ou habitadas usualmente
pelas parcelas mais pobres da populagao, que sempre foram o elo mais fragil na dindmica
de expansao urbana, ocorre um processo segregador de mao dupla, conforme o segmento
social ao qual se pertence. Por um lado, de autossegregagao dos segmentos de alta renda
e, por outro, da segregacdo imposta aos segmentos de baixa renda. A instalacdo dos
Polihh’s nos limites ao sul do nticleo urbano central estabelece sua facil conexdo as vias
arteriais e/ou rodovias mais proximas, conforme aferidas as distancias entre os conjuntos
e a Zona Comercial Principal da cidade, que ndo ultrapassam dez quildometros (Grafico
1). Tendo a mobilidade individual garantida pela rede rodoviaria, ainda pouco
congestionada, esse trajeto pode ser facilmente realizado em até vinte minutos, o que

permite uma 6tima gestao de tempo aos moradores dos Polihh’s.

Grafico 1 — Grafico com distancia entre os conjuntos de Polihh’s € o centro da cidade
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Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.
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4.3 Formato: area e agenciamento com tecido urbano lindeiro

Com o formato busca-se compreender as transformagdes ocorridas nos Polihh’s no
que diz respeito a sua superficie (m?) e a sua feicdo geométrica desde o seu surgimento
na cidade de Campos, a partir de 1980 (Figura 3). Observamos que os condominios tém
sofrido mutacdes em suas caracteristicas morfolégicas, que os tornam cada vez mais
alheios a estrutura urbana consolidada. Nota-se que os anos 2000 marcam a construgao
de condominios com areas de gleba entre 100.000 e 200.00m? (G). A dimensao desses
condominios ja ¢ por si s6 um entrave para a conformacdo de espagos urbanos mais
permedaveis, diversos e acessiveis, pois anulam qualquer chance de conexao e interacao
com o espago publico circundante. A interface com a rua — marcada por elementos
arquitetonicos como muros, cercas ¢ grades — constitui uma longa barreira na cidade,

representando de forma clara e inquestiondvel a segregacao.

Figura 3 — Grafico de evolugdo de feicdo geométrica e superficie dos Polihh’s

J

PP

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.

Localizados em 4areas limitrofes do ntcleo central da urbanizacdo, que esta
circundado por rodovias, os Polihh’s estdo desvinculados da malha urbana consolidada.
Dessa forma, eles assumem uma autonomia formal, incorporando sinuosidades e
investindo em simbolos de luxo e exclusividades nas suas dependéncias como mecanismo

de atracdo aos segmentos de alta renda.

Cadernos do Desenvolvimento Fluminense - ISSN: 2317-6539 249



Rio de Janeiro | n. 28 | Edicao Especial | | abril-2025
Dossié: | Seminario de Estudos sobre o Estado do Rio de Janeiro - SEERJ e lll Seminario de Economia Fluminense - SEF

ARTIGO | POLIHH'’S: Poligonos Isolados Habitacionais e o Espraiamento Urbano em Campos dos Goytacazes/R)J

S ESCALA LOCAL

5.1 Vias e contato com os Polihh’s

A taxa de contato do perimetro total dos Polihh's com as vias de circula¢ao do
entorno, propde analisar de que forma as fronteiras desses empreendimentos influenciam

as caracteristicas dos espacos publicos circundantes (Figura 4).

Figura 4 — Grafico com indicador de taxa de contato dos Polihh’s

25 50

50 75

S —

75 100
o »

Fonte: Autores, 2025.

A medida que os poligonos residenciais assumem proporgdes gigantescas, a sua
extensdo de fronteira (muros, grades, cercas) entre espago privado e espago publico
acompanha a mesma grandeza, onde as vias de circulagdo circundantes se tornam
exclusivamente faixa de rolagem para automodveis particulares, indiferentes a ideia da
criacdo de espacos de convivéncia, de diversidade de atividades e usos e de pessoas. Ao
contrario do proclamado por Panerai (2006), as ruas que confrontam com o perimetro dos
Polihh’s se restringem, cada vez mais, a uma unica funcionalidade: via de circulagao de
transporte rodovidrio. O indicador de taxa de contato entre o perimetro total do Polihh’s
e as vias de circulagdo do entorno contribuiu para identificarmos que aproximadamente
85% deles tem ao menos a metade do seu perimetro fechado para o entorno. Ou seja, os
Polihh’s guardam pouca ou nenhuma possibilidade de adequagdo a um conjunto urbano

mais equanime, que garanta permeabilidade, acessibilidade e diversidade de usos.
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5.2 Ocupacao das quadras e parcelamento

A taxa de ocupagdo dos Polihh’s na area de gleba objetiva constatar os
agrupamentos dos poligonos e os tamanhos das quadras dos novos tecidos urbanos em
formagdo. Classificamos os Polihh’s com a cor ‘verde’ aqueles que possuem taxas de
ocupagdo de até 25% da gleba, e com a cor "vermelha" aqueles que sdo efetivamente a
propria quadra (Figura 5). Nos condominios indicados em ‘cinza’ ndo foi possivel
determinar a area da quadra em que estao inseridos, impossibilitando a comparagdo com
a sua propria area de gleba, em virtude de ainda estarem adjacentes a terras outrora rurais.
A notacdo por cor, do verde ao vermelho, busca arrazoar que aquele poligono que ja ¢ em
si uma quadra tem piores condi¢des de estabelecer relagcdes com os tecidos adjacentes,
independentemente da sua area.

E oportuno destacar que que a maioria dos Polihh’s que compdem o Conjunto
Boulevard e todos os empreendimentos que compdem o Conjunto Usina foram
classificados como ‘verde’ porque se encontram em quadras de grandes dimensdes. No
primeiro caso, a quadra conformada pelo conjunto de condominios possui
1.953.565,54m? e no segundo caso, a quadra conformada pelos condominios e com terras

que ainda sofrerdo parcelamento possui 843.105,49m?.

Figura 5 — Grafico com indicador de taxa de ocupacdo dos Polihh’s.
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Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.
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A auséncia de parametros para definir a area da quadra onde estdo localizados
esses Polihh’s ndo é, por si s6, um aspecto positivo ou negativo na analise da configuragao
do tecido urbano. Entretanto, indica-se que um tecido urbano composto por quadras
excessivamente grandes reduz a permeabilidade, restringindo as possibilidades de que as
ruas se tornem espagos com diversidade de usos e atrativos ao convivio, havendo o risco
de a regido se transformar em um conglomerado de condominios de luxo segregados,

conformando essas enormes quadras citadas.

5.3 Frente Urbana

O objetivo desta categoria ¢ analisar se a extensao da frente urbana dos Polihh's
se desvincula das fachadas e frentes de lotes vizinhos. Compreendemos que a existéncia
frequente de usos e atividades variados ao longo das ruas (fachadas ativas) ¢ capaz de
promover fluxo continuo de pessoas e diversidade no espaco publico. No grafico (Figura
6) apresentamos a taxa de frente urbana dos Polihh’s com o espago publico, onde a
notagdo na cor “verde” indica frentes urbanas que seguem o ritmo dos lotes vizinhos,

enquanto as indicadas na cor “vermelha” rompem essa relagao escalar.

Figura 6 — Grafico com indicador de taxa de frente urbana dos Polihh’s
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Fonte: Elaborado pelos Autores, 2025.
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Alguns condominios extensos puderam ser indicados como ‘verdes’ ao terem seus
projetos arquitetonicos com cercamentos abertos a cidade, ou com a implementacao de
outras edificacdes, majoritariamente de uso comercial. Nesses casos, a frente (fachada)
do empreendimento ¢ composta apenas por guarita de acesso. Da mesma forma,
condominios de pequeno porte, geralmente, possuem a testada de acesso de tamanho
similar aos lotes do seu entorno. O aspecto central a ser destacado em relagdo a esta
categoria ¢ que a fachada principal estreita atua como um recurso para que o Polihh’s se
integre ao grao do tecido urbano ja consolidado. Fachadas principais de condominios
fechados, semelhantes as frentes de lotes do tecido urbano adjacente, contribuem para a
preservagdo do ritmo do conjunto construido. Os Polihh’s que se aproximam da
classifica¢do ‘vermelha’ possuem a frente urbana do condominio composta por guaritas
de acesso e fechamentos com muros e grades. Verificamos casos de condominios que
chegam a ter uma frente urbana de 724m, como o Dahma I, e 808m, como o Cidade
Jardim Resort. Essa caracteristica pode se agravar ainda mais, quando cruzamos os
indicadores da escala local com as analises de atributos da escala territorial e percebemos
que a justaposicao de Polihh’s em determinado territdrio pode criar frente urbanas

muradas ainda mais extensas.

6 CONSIDERACOES FINAIS

A mudanga da habitacdo dos segmentos sociais de alta renda estd intimamente
ligada a um processo de autossegregacao socioespacial. Para residir na margem da
urbanizagdo — areas urbanas historicamente associadas aos pobres devido a falta de
infraestrutura e qualidades — ¢ essencial que o modelo habitacional oferecido evidencie a
distingdo social entre os grupos. Para que esse movimento intraurbano se concretize, ¢
necessario criar e aprimorar um produto imobilidrio que convenga-os a se deslocarem do
centro para a borda: esse produto ¢ o condominio residencial horizontal.

Constatamos que os Polihh’s conformam uma nova trama de tecido urbano na
cidade, associando quadras de areas de grandes dimensdes — como o Conjunto Boulevard,
que ocupa uma Unica quadra de quase 2 milhdes de metros quadrados — vias expressas
exclusivas para circulacao e grandes lotes. Sob a protecao da legislagcdo de uso e ocupagao
do solo de Campos dos Goytacazes, o estoque de terras nas periferias do perimetro urbano

tem sido subdividido para a constru¢do, em sequéncia, de condominios fechados, que
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criam superpoligonos isolados, conectados por rodovias aos antigos tecidos consolidados.
O seu conjunto conforma uma extensa por¢do monofuncional em baixa densidade e
autossegregada no territorio, ocupada por segmentos sociais de maior renda.

Na escala do tecido urbano, as analises dos indicadores sobre as vias, as quadras
e as edificagdes indicam que a tipologia habitacional "condominio residencial horizontal"
estd passando por um processo de mutacdo. Enquanto inicialmente essa forma de
parcelamento poderia lembrar uma organizacao de vila, com frentes urbanas e serviddes
de acesso, hoje eles passam a ocupar extensas areas, com médias de aproximadamente
450mil m?. O arruamento interno nao € apenas uma via de servidao aos lotes, mas um
projeto urbanistico completo; o formato ¢ diversificado e alheio ao tecido urbano; a area
de lazer ¢ um complexo de atividades e de sofisticagdo; a fachada principal € vista como
um simbolo que transmite a cidade exclusividade, razdo pela qual ganha maior
imponéncia. A rua, espaco publico de exceléncia, torna-se via de passagem de alta
velocidade. A quadra, elemento que organiza o parcelamento em lotes, se dilui. A
edificagdo, neste caso o proprio condominio fechado, adquire autonomia na configuragao
do tecido urbano, expressando a segregacao dos mais poderosos, que afirmam, por sua
vez, o poder de se segregar.

Por fim, o principal diferencial do condominio contemporaneo ¢ sua rentabilidade
e popularidade, o que faz com que ele subverta a relacdo tradicional entre edificacdo e
cidade e legitime a historica segregacao socioespacial das nossas cidades. Com grande
autonomia, o condominio exige apenas uma grande area de terra e acesso a vias expressas,
intensificando um modo segregado de habitar a cidade, que impulsiona o espraiamento
urbano, independentemente da infraestrutura existente (Figura 7). Os Polihh’s vém se
estabelecendo como um ideal de habitagdo, indiferente as distancias dos atrativos da
urbanizagdo e a necessidade de convivéncia social nos espagos publicos, em grande parte
propiciado pelo modelo rodoviarista sedimentado em nossa subjetividade social como

dominante.
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Figura 7 — Foto aérea de Campos dos Goytacazes.

Fonte: Elaborado pelos autores, 2022.
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