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RESUMO

A compreensdo da relacdo entre a estrutura fundiaria, o preco da terra e a produgdo imobiliéria capitalista
é fundamental para avancarmos no desvendamento dos processos de producdo dos espacgos urbanos.
Com esse objetivo em mente, analisamos a producdo imobiliéria capitalista e a forma como esse agente
se relaciona com a propriedade fundiaria. Um dos processos socioespaciais mais diretamente afetados
pela relacdo dindmica entre preco da terra, estrutura fundiaria e producdo imobiliaria é a segregagdo
socioespacial. A segregacdo espacial é, indiscutivelmente, um pilar fundamental da cidade capitalista;
entretanto, em seus moldes atuais surgiu com o advento do da fase industrial desse modo de producdo,
quando reconfigura o espago urbano ¢ separa o “local de trabalho” do “local de residéncia”,
estabelecendo um mercado proprio para este ramo refletindo a relagéo entre classes sociais intra urbanas.
O objetivo do presente trabalho é relacionar o preco da terra ao processo de segregacao espacial a partir
da anélise da cidade de Macaé-RJ, municipio que devido a instalacdo das atividades da cadeia de
petroleo e gas associadas a exploracéo de petroleo na bacia de Campos, teve um aumento populacional
de 438% em 40 anos. Como principais resultados apontamos que os bairros com preco da terra mais
elevado sdo aqueles com as melhores condic@es de infraestrutura e que séo habitados por populacdo de
alta renda.

Palavras-chave: Preco da terra, Estrutura fundiaria, Producdo imobiliaria, Segregacdo
socioespacial, Macaé-RJ.

RESUMEN

Comprender la relacion entre la estructura del suelo, el precio del suelo y la produccion inmobiliaria
capitalista es fundamental para avanzar en desentrafiar los procesos de produccion de los espacios
urbanos. Con este objetivo, analizamos la produccién inmobiliaria capitalista y la forma en que este
agente se relaciona con la propiedad de la tierra. Uno de los procesos socioespaciales mas directamente
afectados por la relacion dindmica entre los precios de la tierra, su estructura y la produccion
inmobiliaria es la segregacion socioespacial. La segregacion espacial es sin duda un pilar fundamental
de la ciudad capitalista; sin embargo, en su forma actual, surgié con el advenimiento de la fase industrial
de este modo de produccion, cuando reconfigura el espacio urbano y separa el “lugar de trabajo” del
“lugar de residencia”, estableciendo su propio mercado para esta rama. reflejando la relacion entre clases
sociales intraurbanas. El objetivo de este trabajo es relacionar el precio del suelo con el proceso de
segregacion espacial a partir del analisis de la ciudad de Macaé-RJ, municipio que, debido a la
instalacion de actividades en la cadena de petrdleo y gas asociadas a la exploracion petrolera en la cuenca
de Campos, tuvo un aumento poblacional del 438% en 40 afios. Como principales resultados sefialamos
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que los barrios con mayores precios de suelo son aquellos con mejores condiciones de infraestructura y
que estan habitados por poblacion de altos ingresos.

Palabras clave: Precio del suelo, Estructura del suelo, Produccion inmobiliaria, Segregacion
socioespacial, Macaé-RJ.

INTRODUCAO

A compreensdo da relagdo entre a estrutura fundiéria, o preco da terra e a produgédo
imobiliéria capitalista ¢ fundamental para avancarmos no desvendamento dos processos de
producdo dos espacos urbanos das nossas cidades. A estrutura fundiaria diz respeito a forma
como a propriedade da terra esta distribuida entre os integrantes de uma determinada sociedade
ou de um determinado recorte espacial e pode ser mais ou menos concentrada. O preco da terra
é a forma como se expressa a renda capitalizada no contexto de uma sociedade capitalista,
sendo, portanto, em Ultima instancia também uma das formas em que se manifesta o tributo
exigido pela propriedade privada (MARX, 2017). A producdo imobiliaria corresponde por sua
vez a toda producédo de imdveis novos para fins comerciais, residenciais ou industriais cujo fim
ultimo é a busca do lucro na operacéo (SPOSITO, 1991).

Com esse objetivo em mente, analisamos a producao imobiliaria capitalista e a forma
como esse agente se relaciona com a propriedade fundiaria. Mostramos que esse agente tem
papel fundamental no processo de producgdo imobiliaria capitalista por ser o agente que faz de
fato tudo acontecer, tendo um papel central na conformacao dos padrdes de producdo do espaco
urbano e também para a compreensdo da dinamica da estrutura fundiaria e do preco da terra,
pois, mesmo quando a producdo imobiliaria capitalista é responsavel apenas por uma pequena
parte do total da producdo imobiliaria encetada em uma cidade, os locais em que essa producao
se da tendem a ser mais valorizados; o que influencia na valorizacdo de todas as demais areas
da cidade. Ainda é preciso compreender que a producdo imobiliaria, capitalista ou ndo, se
contrapde ao estoque imobiliario, resultado de processos de producdo passados, mas que
permanecem devido a grande durabilidade dos imdveis (TOPALOV, 1979). A relacdo entre
estoque imobiliario e producdo imobiliaria atual, capitalista ou ndo, compde aquilo que
denominamos mercado imobilidrio que tem uma influéncia central em diversos processos
urbanos como se da com a segregagéo espacial.

A segregacdo espacial €, indiscutivelmente, um pilar fundamental da cidade capitalista;

entretanto, em seus moldes atuais surgiu com o advento do da fase industrial desse modo de
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produgéo, quando reconfigura o espago urbano e separa 0 “local de trabalho” do “local de
residéncia”, estabelecendo um mercado proprio para este ramo refletindo a relagao entre classes
sociais intraurbanas (HARRIS, 1984) . Em Macaé, uma cidade com a instalacdo de uma sede
da Petrobras em 1974 viu sua populagdo aumentar 438% em 40 anos e, por consequéncia, teve
seu crescimento acelerado e desorganizado devido as demandas de exploracdo de
hidrocarbonetos. A partir da analise da estrutura de precos da terra em Macaé — RJ buscaremos
relacionar as caracteristicas dessa estrutura com as formas desigualdade socioespacial presentes

nessa cidade.

METODOLOGIA

A metodologia do presente trabalho envolve: levantamento bibliogréfico sobre o tema
da producdo imobiliaria e da desigualdade socioespacial; levantamento do prego da terra com
base em informacdes de preco adquiridas nas principais imobiliarias da cidade; levantamento
de dados socioeconémicos da cidade de Macaé com base nos microdados do Censo de 2010 —
0 mais recente com dados disponiveis. O levantamento bibliografico consiste no levantamento
de artigos e outras producdes cientificas que tratem da questdo da producdo imobiliaria
capitalista e da formacdo do preco da terra. O levantamento do preco da terra seré realizado
com base em metodologia descrita a seguir: num primeiro momento identificamos as maiores
corretoras imobiliarias da cidade de Macaé em termos de nimero de langcamentos, a partir da
consulta no site dessas empresas; num segundo momento escolhemos as cinco maiores
imobiliérias da cidade e construimos uma matriz com informacdes sobre cada anuncio dessa
corretora identificando endereco, bairro, valor do imével, metragem quadrada etc. Num terceiro
momento fizemos uma sintese dessa tabela chegando a um valor médio por m2 para cada bairro
da cidade de Macaé.

O levantamento dos de dados socioecondmicos da cidade de Macaé teve inicio com a

escolha de categorias essenciais que, ao serem exploradas, trouxessem a tona a realidade do

municipio, com énfase nos setores censitarios: a populacdo, etnia, classe social — IBGE —,
disponibilidade de 4gua encanada e acesso a rede de esgoto. A organizacao desses microdados
ocorreu de forma manual por meio de planilha eletronica e, com a finalidade de deixa-los mais
acessiveis, foram transformados em mapas tematicos desenvolvidos em ambiente SIG (Sistema
de Informagdo Geografica) por meio do software ArcGis. Por fim, buscaremos relacionar a

estrutura de precos da terra da cidade com os padrdes de desigualdade socioespacial encon-
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trados nessa mesma cidade, nesta que é uma das mais importantes cidades médias do interior

do Estado do Rio de Janeiro.

REFERENCIAL TEORICO

A anélise do processo de producdo imobiliaria capitalista envolve a compreensao
integrada da dindmica da construcdo civil, um ramo da producdo industrial e do mercado de
terras, um mercado que tem suas origens em sociedades pré-capitalistas. Assim a produgédo
imobiliéria articula de forma inextricavel a indUstria e 0 mercado de terras e consequentemente
a producdo e o lucro a renda (SILVA, 2022). Assim a mercadoria habitacdo tem sempre esse
carater particular uma vez que se trata de um processo de producdo que sempre exige um novo
terreno para acontecer (TOPALOV, 1979). Além dos aspectos ressaltados pelo autor acima
citado que apontam para a especificidade do processo de producdo imobiliaria, gostariamos de
ressaltar essa articulacdo necessaria entre construcdo civil e mercado de terras, lucro e renda
como elemento crucial para a efetivacao da producéo imobiliaria capitalista.

A producdo imobilidria pode ser compreendida como “toda a produgdo de imoveis,
para fins residenciais, comerciais, industriais e de servigos, e pressupde, portanto, a relacéo
entre a propriedade da terra ¢ a construgdo de imoéveis (...)” (SPOSITO, 1991). A producéo
imobilidria pode ser dividida, portanto, em dois grandes grupos: a producdo imobiliaria
capitalista, comprometida com a producao de valores de troca, ou seja, de imdveis para venda
ou arrendamento com objetivo de se obter ganhos monetérios e a producdo imobiliaria ndo-
capitalista, comprometida com a producdo de valores de uso como ocorre no caso da produgéo
por autoconstrucdo ou da producdo de imdveis pelo Estado. Obviamente nada impede que um
imovel produzido como valor de uso seja posteriormente inserido na esfera da troca, é inclusive
normal que isso ocorra numa sociedade capitalista, como se da em relacdo ao mercado
imobiliario presente nas favelas (BALTRUSIS, 2004) mas se tratam de formas distintas de
producdo, diferenciando-se em alguns casos tanto no que diz respeito as técnicas utilizadas
quanto as relagdes de trabalho envolvidas.

Neste trabalho iremos abordar apenas a producdo imobiliaria capitalista, referida a
partir deste momento simplesmente como producdo imobiliaria. Essa producdo envolve a
construcdo de diferentes tipos de imoveis que atendem a diferentes tipos de demandas, como
ocorrem com 0s imAveis residenciais, comerciais e industriais. Dentro de cada uma dessas

modalidades de imoveis ha diferentes segmentos, cada um com diferentes caracteristicas e
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voltados para publicos diferentes. Quando mencionamos, com Sposito (1991) supracitada, que
a producdo imobiliaria pressupde a relacdo entre a construcdo de imoveis e a propriedade da
terra, isto ndo significa que esta relacdo seja harmonica ou desprovida de contradicdes.

Na verdade, como aponta Marx (2017) a renda da terra, como um tributo ao
proprietario da terra aparece como um obstaculo ao desenvolvimento das atividades capitalistas
ja que para que o capitalista possa inserir a terra na esfera produtiva ele precisa pagar a renda
ao seu proprietario, isso mesmo no caso do pior terreno, ou seja, a renda absoluta. Dessa
maneira, tanto no campo quanto na cidade, embora de formas distintas, a renda da terra como
tributo pago ao proprietario fundiario aparece como um obstaculo ao desenvolvimento
capitalista obrigando os empreendimentos capitalistas a destinar parte ou a totalidade do lucro
extra ao proprietario fundiario. Esse papel contraditorio do proprietario fundiario em relacéo ao

desenvolvimento capitalista é expressado em Smith (1979, p. 542):

Near-monopoly control of space by landowners may prevent the sale of land for
development; the fixity of investments forces new development to take place at other,
often less advantageous, locations, and prevents redevelopment from occurring until
invested capital has lived out its economic life; the long turnover period of capital
invested in the built environment can discourage investment as long as other sectors
of the economy with shorter turnover periods remain profitable.

Como o texto deixa claro, a grande arma do proprietario fundiario ndo é a sua
capacidade de agir, mas de impedir que a acdo aconteca, retendo 0s terrenos que possui a espera
de uma oferta que considere a altura das suas expectativas. Como o texto aponta, a acdo do
proprietario fundiario retendo especulativamente grandes fracGes do espaco urbano, faz com
gue muitas vezes 0s novos desenvolvimentos se deem em direcdo a espacos menos adensados,
com caracteristicas mesmo desvantajosas para a produgdo imobiliaria, mas com precos mais
reduzidos da terra. Assim, a questdao nao € que as areas “novas’ apresentariam maior facilidade
para o desenvolvimento urbano, mas sim a questdo do preco. Nas areas mais densas, mais
urbanizadas e mais bem providas de infraestrutura os proprietarios fundiarios tendem a somente
aceitar se desfazer da propriedade mediante precos maiores por m2 do que em areas mais
periféricas.

Por outro lado, a propriedade fundiaria se torna de fato um obstaculo a expansao do
capital via producdo imobiliaria quando o imdvel é de propriedade de trabalhadores que
utilizam a propriedade como valor de uso e ndo como investimento e tendem a resistir a se
desfazer da propriedade mesmo mediante o pagamento de um preco superior ao preco de

mercado do imdvel. Em geral os proprietarios fundiarios correspondem a poucos individuos ou
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familias que tém a capacidade de monopolizar grandes porc¢des da terra urbana. Na cidade de
Sdo Paulo, por exemplo, 1% dos proprietarios de terra possui 28% das propriedades,
representando 44% da area total e 47% do valor total das propriedades (“1% dos donos de
imoéveis concentra 45% do valor imobiliario de Sao Paulo: o que isso significa?”, 2020).

Em primeiro lugar, temos, portanto, um nimero muito restrito de proprietéarios de
terras e um numero ainda mais restrito de grandes proprietarios na cidade de Séo Paulo, sendo
que nada indica isso ser diferente em outras cidades do pais. Portanto, ndo apenas temos um
pequeno numero de proprietarios controlando um percentual elevado de propriedades, bem
como estas sdo ainda as propriedades mais amplas e mais valorizadas. De um total de 11,89
milhGes de pessoas residentes na cidade de Sdo Paulo em 2014, segundo 0 mesmo estudo,
apenas 1,64 milhdes sdo detentoras de pelo menos um titulo de propriedade da terra. E desse
total de 1,64 milhdes de pessoas, 16.400 detém 28% do total das propriedades.

Por outro lado, o promotor imobiliério é o agente social que tem de fato a capacidade
de controlar o ritmo, a direcdo e os contornos da expansdo urbana. E sobre esse agente que
iremos falar a seguir. O promotor imobiliario é amplamente reconhecido tendo um papel
decisivo na producdo do espaco urbano nas cidades brasileiras (ZANOTELLI; FERREIRA,
2014); (UEDA, 2005). Esse agente social é aquele que tem geralmente o controle do processo
de producdo imobiliaria que pode ser visto tanto como parte do processo de producdo do espaco,
guanto como a producdo de uma mercadoria especifica: o imdvel.

Dessa maneira é um agente com um papel fundamental tanto para a compreensdo da
producdo do espaco quanto para a producdo da mercadoria imével. Como parte integrante da
producédo do espaco, a acdo dos promotores imobiliarios, geralmente se da em conjungdo com
outros agentes se da no sentido de promover transformacdes espaciais que lhe permitam auferir
ganhos relacionados ndo apenas a producdo do imével também, mas a mudanca nos padrdes de
precificacdo da terra. Deste modo podemos afirmar que esse agente lucra, fundamentalmente,
com a transformac&o nos usos e conteudo do espaco urbano, ou mesmo, na conversao de areas
n&o urbanas em urbanas. Segundo (CORREA, 2004, p. 19):

Por promotores imobiliarios, entende-se um conjunto de agentes que realizam, parcial
ou totalmente, as seguintes operacgdes: (a) incorporagdo, que é a operacdo-chave da
promocao imobilidria; o incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de
sua transformac&o em mercadoria, em imével; a localizagdo, o tamanho das unidades
e a qualidade do prédio a ser construido sdo definidos na incorporacdo assim como as
decisbes de quem vai construi-la; a propaganda e a venda das unidades; (b)
financiamento, ou seja, a partir da formacdo, de recursos monetarios provenientes de
pessoas fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo com o incorporador, 0 investimento
visando a compra do terreno e a construgdo do imével; (c) estudo técnico, realizado
por economistas e arquitetos visando verificar a viabilidade técnica da obra dentro de
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construcdo ou producédo fisica do imével, que se verifica pela atuacdo de firmas
especializadas nas mais diversas etapas do processo produtivo; a forca de trabalho esta
vinculada as firmas construtoras; e (e) comercializagdo ou transformacédo do capital-
mercadoria em capital-dinheiro, agora acrescido de lucros; os corretores, 0s
planejadores de vendas e os profissionais de propaganda séo 0s responsaveis por esta
operacao.

Uma primeira questdo a ser ressaltar € a complexidade do agente denominado
promotor imobiliario, uma vez que ele é composto por um amplo conjunto de fungdes que
normalmente sdo executadas por empresas diferentes e que muitas vezes nao pertencem ao
mesmo capital tendo, portanto, apenas uma relagéo contratual a amarrar as diferentes empresas
gue compdem esse agente. Nesse sentido existe uma discrepancia 6bvia entre a concepc¢édo mais
banal de agente que a associa a um Unico individuo ou empresa e a concepcdo tedrica de
promotor imobiliario uma vez que este se constitui principalmente por um amplo conjunto de
empresas que atuam como uma unidade. A centralidade de atuacdo desse agente estd na
empresa de incorporacdo. Sua atuacdo se da da seguinte forma: segundo (RIBEIRO, 1996, p.
94):

Ele (o incorporador) compra o terreno, decide o empreendimento a ser realizado,
contrata a producdo a uma empresa de construcdo e responsabiliza-se pela
comercializagdo da moradia, seja encontrando quem financie a compra a prazo ou
vendendo a um capital imobiliario. Podemos, pois, concluir que o incorporador é o
agente que, comprando o terreno e detendo o financiamento para a construcdo e
comercializagdo, decide o processo de produc¢do, no que diz respeito as caracteristicas
arquiteténicas, econdmico-financeiras e locacionais.

Portanto, essa empresa tem um papel central no contexto da producdo imobiliaria
capitalista, pois representa um capital que faz a mediacdo de todas as transformacgdes que
envolvem esse processo produtivo, desde a compra do terreno, até a construcdo e venda dos
imoveis. Assim, em contraposi¢cdo ao proprietario fundiario que atua impedindo que algo
aconteca, o incorporador atua principalmente fazendo acontecer. Dessa forma, aspectos
relacionados a caracteristicas construtivas e arquitetbnicas dos imdveis bem como a localizacdo
dos mesmos esta diretamente ligado a acdo dessa modalidade de empresa que tem, portanto,
papel central nos processos de producdo do espago urbano em uma sociedade capitalista.

Marcuse (2004) define a segregagdo como um processo em que um grupo populacional
é forcado a se aglomerar em uma &rea estabelecida e, considera que o Estado tem papel crucial
nesse processo, Vvisto que nenhum padrdo urbanistico pode ser adotado sem sua aquiescéncia.
Sposito (2018) acrescenta que a segregacao pode ocorrer por escolha (autossegregacao) ou de
modo imposto e induzido por fatores externos. A primeira ocorre quando 0s grupos sociais mais

abastados financeiramente optam por residir em condominios fechados, com seguranca
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elevada, afastados do centro da cidade e com terrenos altamente valorizados; ja a segregacéao
induzida/imposta ocorre quando a parcela da populacéo que ndo possui condigdes de escolher
seu local de moradia é obrigada a residir em locais com pouca ou nenhuma estrutura, geralmente
em locais distantes do centro da cidade.

Apesar de ambos os modos de segregacdo localizarem-se em regibes periféricas
cidade, os bairros em que maior parte da populagédo detém alto poder aquisitivo possuem melhor
infraestrutura urbana como postos de saude, pragas, escolas, agua encanada, rede de esgoto e
arruamento em melhor estado que reduz o tempo de deslocamento até o centro da cidade. J&
nos bairros mais pobres, essa infraestrutura € pouca ou inexistente, além dos moradores
dependerem de transportes coletivos em péssimo estado, fazendo com que o trajeto casa X
trabalho ou casa x centro da cidade demore horas para ser concluido.

Villaga (1997, p. 8 - grifo nosso) em sua anélise, mostra a forma que é dado o controle
do Estado pela classe dominante:

1. Na esfera econdmica destaca-se o controle do mercado imobilidrio que produz os
bairros da classe dominante no local onde elas desejam.

2. Na esfera politica, ocorre o controle do Estado, que, no tocante ao espaco urbano se
manifesta de trés maneiras a saber:

- Controle da localizacéo da infra-estrutura urbana.

- Controle da localizacéo dos aparelhos do Estado.

- Controle da legislacdo de uso e ocupacéao do solo.

3. Finalmente a classe dominante desenvolve toda uma ideologia a respeito do espaco
urbano. Essa ideologia - como toda ideologia - visa auxiliar a dominacdo e torna-la
aceitavel pelos dominados.

Por conseguinte, o espaco urbano fica condicionado aos interesses das elites
econdmicas, apoderando-se da maquina publica e perpetuando as situacfes de desigualdade,
uma vez que usam a estrutura do Estado para levar melhores condi¢es de saneamento nas areas
mais nobres.

Flach e Gomes (2023, p. 145) relacionam a segregacdo socioespacial - especialmente
aimposta - com a violéncia urbana e mostram que ela “(...) cria uma barreira espacial, que torna
a populacdo mais vulneravel a a¢Ges criminosas e a apropriacdo do seu territério por parte de
grupos criminosos (...)” e que essa parte da populagdo corresponde a maioria das vitimas de

violéncia letal.

RESULTADOS E DISCUSSAO
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A cidade de Macaé se localiza no interior do Estado do Rio de Janeiro, sendo conhecida
como a cidade do Petroleo, tendo passado por uma fase de intenso crescimento urbano a partir
da década de 1970, devido a implantacao da base logistica da Petrobras para apoio as atividades
offshore na bacia de Campos. A instalagdo de inimeras empresas do ramo offshore na cidade,
0 crescimento da exploracdo de petroleo na Bacia de Campos e a geracdo de empregos
qualificados e bem remunerados no setor gerou uma intensa dindmica urbana manifestada na
expansdo constante do 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 uma Zona
que se configura a partir da praia dos Cavaleiros e dentro desses bairros temos a producédo de
condominios fechados e outras formas de enclaves como shopping centers. Dentro dessa Zona
Sul, que se inicia grosso modo a partir do bairro de Cavaleiros é que se concentra a produgdo
imobiliaria de alto padrdo voltada para a classe média e média alta. Outras duas Zonas se
configuram com a expansao da mancha urbana da cidade a partir da década de 1970: uma Zona
Norte, que se inicia apds a ponte da Barra que cruza o Rio Macaé e uma Zona Leste que se
inicia no bairro Aroeira, sendo que ambas estas Ultimas Zonas concentram populacdo de baixa
renda, além das ocupacdes de terra e favelas. O mapa 1 apresenta a area da cidade de Macaé no

estado do Rio de Janeiro e das Zonas de expansdo urbana dentro dessa cidade.

Mapa 1: Area do municipio com identificacdo das zonas de expansdo urbana e

principais vias estruturantes da expansao.
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O rapido crescimento populacional e urbano da cidade de Macaé com a expansao se
dando em zonas com caracteristicas bastante diferenciadas em relacdo ao contetdo social da
ocupacdo sdo caracteristicas marcantes do processo de urbaniza¢do macaense. De forma geral,
a Zona Sul se caracteriza por ser uma area em que se produzem de forma sincronica e diacrénica
o0s bairros nobres da cidade além das novas tipologias urbanas como os condominios fechados.
Esta Zona, portanto, concentra os bairros de classe média e média alta tendo inclusive varios
bairros caracterizados pela producdo de mansdes. Por outro lado, as Zonas Oeste e Norte se
caracterizam pela producgdo sincronica e diacrénica de bairros populares, muitos deles
construidos a partir da autoconstrugdo em terrenos invadidos, sendo estes terrenos comumente
em areas sujeitas a alagamento. Além disso, como aponta (BARUQUI, 2004) com o surgimento
da ocupacdo denominada Nova Leocédia, ocorre a integracéo fisica da area dessas duas zonas,
a partir da ocupacao de uma extensa faixa de mangue que separava essas duas Zonas. Com essa
ocupacéo cria-se uma ligacdo entre os bairros Malvinas (Zona Oeste) e Fronteira (Zona Norte).

Nesse sentido podemos dizer que o padrdo historico de producdo do espaco urbano da
cidade de Macaé configurou uma cidade fortemente hierarquizada e segregada socialmente em
que as classes médias e altas se concentram na Zona Sul da cidade enquanto as classes populares
se concentram nas Zonas Norte e Oeste. Isto fica claro quando comparamos as caracteristicas
de renda de dois bairros tomados como exemplo nas Zonas Sul e Norte. No bairro Lagomar, na
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Zona Norte, apenas 0,79% da populagédo do bairro em 2010 possuia renda superior a 5 salarios-
minimos enquanto 57,46% da populacao possuia renda de até 1 salario-minimo. Por outro lado,
no bairro Cavaleiros na Zona Sul, 54,22% dos moradores possuiam renda superior a 5 salarios-
minimos, enquanto apenas 8,34% dos moradores possuiam renda de até 1 salario-minimo
(IBGE, 2010).

Esse padréo de segregacdo socioespacial aparece de forma clara na estrutura de precos da
terra presente nesta cidade que condiciona e é condicionado por esse padrdo histérico de
producéo do espac¢o urbano. O mapa 2 apresenta os bairros de Macaé, enquanto o0 mapa 3 mostra
0s precos médios por metro quadrado na cidade de Macaé. As informacBes por bairro foram
distribuidas de acordo com a localizagdo do mesmo nas areas de expansdo presentes na cidade
de Macaé. A Zona Central corresponde aos bairros de ocupagdo mais antiga da cidade, que
existiam antes da expansao urbana vertiginosa pelo qual a cidade comecou a passar a partir da
década de 1970.

Sdo bairros em geral de urbanizacdo consolidada sem a presenca de amplos terrenos
disponiveis para producdo de novos empreendimentos e que apresentam ainda uma estrutura
fundiéria fragmentada devido a dindmica de fragmentac&o de terrenos devido a herancas (Silva,
2021). Temos entdo a Zona Norte que se conforma a partir da Barra de Macaé, cuja expansdo
esta fortemente relacionada a presenca do Terminal Cabilnas. Temos também a Zona Oeste
que se conforma a partir da Aroeira sendo também uma zona ocupada predominante pelas
classes populares. Por fim temos a Zona Sul que se conforma a partir dos Cavaleiros e se

caracteriza por ser ocupada predominantemente por moradores de classe média e média alta.

Mapa 2: Bairros de Macaée — RJ
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Ao analisar os mapas fica claro a discrepancia em termos de prego da terra entre as Zonas
Oeste e Norte e a Zona Sul. De forma geral, os precos da terra s&o muito mais elevados na Zona
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Sul do que nas Zonas Norte e Oeste. Isto ja tinha sido constatado a partir da anélise realizada
anteriormente com base na tabela. Como se pode ver na maior parte das areas da Zona Norte e
Oeste 0 preco da terra esta abaixo de 587 reais 0 metro quadrado. Em apenas 5 bairros da Zona
Norte o preco da terra se situa entre 587 e 1.382 reais. Pregos da terra superiores a esse sO sdo
encontrados na Zona Sul sendo que de todos os bairros desta Zona apenas dois possuem precos
da terra abaixo de 587 reais 0 metro quadrado e dois entre 587 e 1.382 reais. Todos 0s demais
bairros possuem precos acima desse patamar.

A andlise do mapa, no entanto, permite perceber outros elementos tipicamente espaciais
da estrutura de pregos da terra na cidade de Macaé. Um dos elementos importantes da anélise
gue podem ser ressaltados é a importancia da proximidade com a Zona Central, ou dizendo
melhor, a proximidade com a area urbana mais consolidada da cidade de Macaé em termos de
acesso a infraestrutura e servigos urbanos. Os bairros da Zona Sul mais proximos ou que fazem
parte da area urbana mais consolidada, possuem os maiores precos da terra dentro dessa Zona.
A mesma questdo pode ser abordada de outra forma, esses bairros da Zona Sul que sdo
contiguos a zona central e apresentam melhor infraestrutura, também séo 0s que possuem menor
disponibilidade de amplos terrenos possiveis de serem loteados. Em contraposicéo nos bairros
mais distantes da Zona Central dentro da Zona Sul, além da infraestrutura inferior temos
também maior disponibilidade de amplos terrenos, geralmente de origem rural, o que faz com
que o preco da terra seja menor (SILVA, 2021).

Portanto o diferencial de precos da terra dentro da Zona Sul pode ser visto como dois
lados da mesma moeda: por um lado um conjunto de bairros com melhor infraestrutura e
servigos urbanos, praticamente sem disponibilidade de amplos terrenos, e por outro, bairros
com pior infraestrutura e servicos e maior disponibilidade de terrenos, especialmente de
terrenos amplos oriundos de glebas rurais. A partir dessa l6gica podemos compreender porque
0s bairros mais distantes da Zona Central dentro da Zona Sul da cidade de Macaé possuem
precgos da terra similares aos encontrados nos bairros mais distantes da Zona Norte. Ou seja, 0

fato de terem precos da terra similares indicam que estes bairros tém estruturas urbanas

similares, embora localizados em zonas de expanséo urbana distintas dentro da cidade.

Por fim, outro elemento importante da estrutura de precos da terra dentro da cidade de
Macaé é a proximidade com o litoral. Na Zona Sul praticamente todos 0s bairros que atingem
0s maiores precos da terra sdo aqueles localizados na faixa litornea, formando uma faixa
continua com os maiores precos da terra. Com a excecdo do bairro Cancela Preta, todos 0s

bairros que estdo no patamar de preco mais elevado, entre 3.684 e 6.982 reais 0 metro quadrado,


https://www.zotero.org/google-docs/?Mntn5s
https://www.zotero.org/google-docs/?Mntn5s
https://www.zotero.org/google-docs/?Mntn5s

ENCONTRO NACIONAL DE
POS-GRADUACAO E
PESQUISA EM GEOGRAFIA

estéo no litoral, sendo que inclusive aqueles com maiores precos da terra: Cavaleiros e Praia do
Pecado sdo bairros que inclusive tem o0 nome de praiais que se localizam nestes bairros. Por
outro lado, a Cancela Preta, cujo nome revela a origem rural do bairro, € um bairro contiguo ao
bairro Cavaleiros, sendo um dos bairros da cidade no qual se encontram um grande numero de
mansodes. Dessa maneira, da mesma forma que outros estudos revelam (CABIANCA; SOUZA,
2017), também na cidade de Macaé a proximidade ao litoral é um fator importante de
valorizagdo imobiliaria.

Fatores cruciais na qualidade de vida dos cidaddos como agua encanada e rede de esgoto
sdo difundidos de modo desigual pela cidade. As Zonas Central, Oeste e Sul possuem
disponibilidade muito superior de d&gua encanada em suas residéncias frente a Zona Norte - em
torno de 90%, enquanto nesta fica abaixo de 30%. Quanto a rede de esgoto, as Zonas Central e
Oeste possuem melhor acesso por serem as areas urbanizadas mais antigas da cidade (acima de
90%, com poucos setores censitarios abaixo desse numero); o acesso da Zona Sul fica entre
38% e 90% com poucos setores abaixo disso. Quanto a Zona Norte, a faixa litoranea possui
acesso acima de 90%, enquanto sua hinterlandia e areas mais afastadas ficam abaixo de 38%.
Cabe destacar que a Zona Norte possui 41% da populagdo macaense.

O mapa 4 mostra 0 acesso a agua encanada em Macaé, enquanto 0 mapa 5 mostra o
acesso a rede de esgoto na sede do municipio, ambos por setor censitario.

Mapa 4: Disponibilidade de 4gua encanada por setor censitario em Macaé
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Mapa 5: Acesso a rede de esgoto por setor censitario em Macaé
Datum SIRGAS 2000& \/”r ' A
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Ao examinarmos 0s mapas concluimos que, mesmo nas areas mais distantes das Zonas
Oeste e Sul 0 acesso a rede de agua é praticamente universal, enquanto nos extremos da Zona
oposta 0 acesso € pontual ou inexistente - os bairros Lagomar, Ajuda, Barra sdo exemplos de
localidades em que maior parte da populacdo ainda depende de agua de pocos artesianos e com
péssima qualidade. Quanto ao acesso a rede de esgoto, nota-se que em toda cidade o acesso é
baixo, com maiores excegdes nas areas centrais das Zonas Sul, Oeste e Central e nas faixas
litordneas da Zona Norte.

No presente trabalho buscamos relacionar a estrutura de precos aqui discutida com o
padrdo de segregacdo socioespacial presente na cidade de Macaé a partir da analise da
distribuicdo desigual da infraestrutura urbana na cidade. Constatamos que de forma geral os
bairros com precos da terra mais elevados e habitados por populacdo de mais alta renda séo
aqueles que apresentam as melhores condicdes de infraestrutura urbana no que diz respeito ao
acesso a agua encanada e esgotamento sanitario. Por outro lado, também de forma geral os
bairros com preco da terra mais baixos e habitados por populagdo de renda mais baixa séo
aqueles que apresentam piores condicdes de infraestrutura. Mesmo em relagdo ao esgoto em
que de forma geral a cidade apresenta baixos indices de esgotamento sanitario, vemos que as

excecOes, ou seja, areas com elevados indices de residenciais com acesso a esgotamento
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sanitario estdo justamente nas zonas central e na zona sul da cidade. Assim podemos concluir
pela existéncia de um forte padréo de segregacéo social na cidade de Macaé que com certeza

atua como obstaculo ao acesso igualitario aos bens e servicos urbanos e que, portanto, deve ser
enfrentado com politicas publicas que partam do reconhecimento e dimensionamento deste

problema.

CONSIDERACOES FINAIS

Neste trabalho buscamos avangar na compreensdo de como a estrutura de pregos
condiciona e €é condicionada pela producdo imobiliaria capitalista que se conforma
principalmente a partir da relacdo entre promotores imobiliarios e proprietéarios fundiarios e de
como a estrutura de precos existente em uma cidade, por um lado diretamente ligada a dindmica
relacionada a concentracdo de investimentos publicos e privados em certas areas, por outro
influencia decisivamente no padrdo de segregacdo socioespacial encontrado nessa cidade.
Como mostramos no trabalho, essa estrutura de pregos tanto é condicionada pela producao
imobiliaria atual quanto a condiciona. Na cidade de Macaé, cidade com um processo de
urbanizacdo extremamente acelerado desde a década de 1970, analisamos como esta expansao
conforma uma estrutura de pregos extremamente desigual que se relaciona tanto com produgéo
do espaco pretérita (disponibilidade de infraestrutura, acessibilidade, servigos urbanos) quanto
com a dindmica atual da producdo imobiliaria capitalista.

A partir da analise do mapa 3 identificamos uma Zona Central ampliada formada pela
Zona Central mais perto da Zona Sul que se contrapde a uma zona periférica ampliada em que
0s precos da terra sdo bastante inferiores. A proximidade com o litoral é outro elemento
importante que explica os precos da terra mais elevados nos bairros da Zona Sul. Por fim
discutimos como essa estrutura de precos conforma a acdo dos promotores imobiliarios e
proprietarios fundiarios na cidade de Macaé e leva a estratégias diferenciadas em cada area.

Portanto, podemos concluir pela importancia da estrutura de precos da terra para a compreensédo

das praticas espaciais dos promotores imobiliarios e dos proprietarios fundiarios, o que coloca
a necessidade de reforcarmos estudos teoricos e empiricos em relacéo a este elemento central
da producéo do espago urbano nas cidades capitalistas.

Por outro lado, esta estrutura de precos influencia decisivamente o padrdo de segregacao

socioespacial presente nesta cidade uma vez que a maior parte da populacdo do municipio se
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encontra nas areas com pior infraestrutura urbana, menor disponibilidade de agua encanada e

acesso a rede de esgoto.
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