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A Verticalizacao do Bairro Parque Tamandaré, em Campos dos
Goytacazes, RJ, sob a logica da especulacao imobiliaria

THE VERTICALIZATION OF PARQUE TAMANDARE NEIGHBORHOOD FROM THE LOGIC OF REAL ESTATE
SPECULATION IN CAMPOS DOS GOYTACAZES, RIO DE JANEIRO STATE, BRAZIL

Resumo:

Abordam-se neste artigo as transformacdes espaciais ocorridas no
bairro Pargue Tamandaré, localizado no municipio de Campos dos
Goytacazes, RJ, no periodo 2000 a 2017. Para tal, analisa-se o pro-
cesso histérico de formacao do bairro supracitado, com destague para
as transformacoes socioespaciais que induziram a sua verticalizacao.
Considera-se gque este processo se da pari passu aos ciclos econd-
Micos expansivos na regiao € ao consequente avango da especulacao
imobilidria, cuja tendéncia aponta para a crescente valorizagdo e revalo-
rizacéo desse bairro, em moldes similares aqueles promovidos pelo ca-
pitalismo contemporaneo em dreas urbanas centrais. Os resultados da
pesquisa apontam para desdobramentos importantes de tal fendbmeno
como 0 aumento do preco da terra no Parque Tamandaré, associados
tanto a concentragao de infraestruturas urbanas ofertadas pelo setor
publico quanto de bens e servigos ofertados por agentes privados, o
que resulta em exclusao econdmica e social, promovendo-se o acirra-
mento das desigualdades socioespaciais no tecido urbano do munici-
pio em questéo.

Palavras-chave: Parque Tamandaré, verticalizacdo, desigualdades
socioespaciais.
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Introducao

O presente artigo tem por objetivo analisar as trans-
formacoes espaciais ocorridas no “bairro nobre” Parque
Tamandaré, localizado no municipio de Campos dos Goy-
tacazes, regiao Norte do estado do Rio de Janeiro, no
periodo compreendido entre os anos 2000 e 2017.

De acordo com Franca (2016, p.29) e Freitas (2011,
p.69), o bairro que até fins dos anos 1980 caracterizava-
-se pela presenca de edificacoes residenciais e comer-
ciais horizontalizadas assiste, gradativamente, a chegada
de grandes empreendimentos imobiliarios voltados para
a edificacdo de condominios verticalizados de médio e
alto padrao, sejam eles destinados a moradia ou ao setor
de bens e de servicos — redes hoteleiras, salas comer-
ciais, escritérios, entre outros, numa vertente concentra-
dora de infraestrutura, bens e servigos, fato que conta
com o protagonismo tanto da iniciativa privada quanto do
poder publico.

O problema que se delineia, a partir de entéo, reside

Abstract:

This article addresses the spatial changes occurred in the Parque
Tamandaré neighborhood, located in the municipality of Campos
dos Goytacazes, Rio de Janeiro State, Brazil, from 2000 to 2017. For
this purpose, the historical formation process of the aforementioned
neighborhood is analyzed, with emphasis on the socio-spatial trans-
formations that led to its verticalization. It is considered that this pro-
cess happens simultaneously with the expansive economic cycles
in the region and to the consequent advance of real estate specu-
lation, which tendency points to the increasing valorization of this
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porary capitalism in central urban areas. The results of this research
point to important developments such as the increase in the price of
land in Parque Tamandaré’s area, associated to the concentration of
urban infrastructure offered by the public sector and the goods and
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no fato de que a concentragdo espacial do capital, naque-
la regiao, se desdobra em dois fatores correlatos: i) a ele-
vacao do preco da terra naquele bairro; ii) a exclusao de
amplas parcelas da populacao que, ndo podendo pagar
pelo preco elevado da terra, se veem privadas ao aces-
so de bens infraestruturais e servigos que se encontram
aglutinados ou concentrados no bairro.

Diante disso, a hipdtese que se formula para tal pro-
blema é a de que as transformagodes ocorridas no espaco
urbano do municipio de Campos dos Goytacazes, de que
dado mostra as mudancas na paisagem do bairro Parque
Tamandaré, refletemm momentos de inflexao / expansao
dos ciclos econbmicos regionais 0s quais, dentro da
racionalidade capitalista, impactam fortemente o setor
imobiliario, o que reordena o espaco, neste caso, através
da verticalizacdo, configurando-se esta, por seu turno,
num elemento de valorizacao do bairro.
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A anélise que envolve a evolucao espacial do bairro
Parque Tamandaré é justificada pela necessidade de
se avancar na compreensao dos fendbmenos em torno
das dindmicas espaciais urbanas ocorridas em regidoes
de baixo desenvolvimento, a exemplo do municipio de
Campos dos Goytacazes, em consonancia com 0S Ci-
clos econémicos ocorridos historicamente na regiao e
seus efeitos sobre a producado do espaco urbano no
municipio.

O recorte tedrico adotado privilegia categorias
conceituais como a "hierarquizacao espacial urbana”,
a “elitizacdo do espaco” (desdobrado em capital sim-
bdlico), o “espaco para consumo” e a “desigualdade
socioespacial” (reverberada em processos de segrega-
cao e de autossegregacao)” conceitos imprescindiveis
para a analise das transformacodes espaciais incididas
naquele bairro enquanto reflexo da producéao capitalista
do espaco urbano.

Ja a metodologia empregada neste artigo consistiu
na revisao de literatura e referenciais teéricos, nos re-
gistros fotograficos de empreendimentos lancados no
bairro Parque Tamandaré, buscando dar visibilidade ao
processo de adensamento da verticalizacao que vem
ocorrendo no mesmo e nas visitas a 6rgaos publicos,
como ao Arquivo Publico Municipal e a Secretaria Mu-
nicipal de Infraestrutura e Mobilidade Urbana, onde, no
setor de arquivos, foi possivel registrar fotograficamen-
te (e analisar) as plantas originais relativas aos proces-
sos de desmembramentos de chacaras, loteamentos
e terrenos que resultaram em ruas avenidas que hoje
configuram, geograficamente, o bairro. Recorreu-se a
sitios oficiais como o do Centro de Informacoes e Da-
dos de Campos em busca do perfil socioecondmico
do referido bairro, entre outros aspectos, mas também
a sitios nao governamentais, sobretudo de imobiliarias,
visando comparar os precos do m2 do Parque Tamanda-
ré relativamente a outros bairros.

Por fim, o artigo é assim estruturado: na Secao 1
faz-se uma breve apresentacao do referencial teérico;
na Secéo 2 apresenta-se a formacédo sdcio-historica
do bairro Parque Tamandaré; na Secéo 3 discute-se o
processo de verticalizacao do referido bairro, no con-
texto do ciclo expansivo do petréleo no Norte Flumi-
nense, e a légica especulativa do mercado imobiliario
local; por fim apresentam-se as consideracoes finais.

1- Fundamentacao tedrica

O fenémeno urbano e a especulagdo imobiliaria

Discutir os fendbmenos urbanos — suas questoes,
suas implicacées, dimensdes ou possibilidades, mas
também os seus conflitos, os seus limites, 0s seus
hiatos e as suas potencialidades, dentro, obviamente,
do pressuposto de que o urbano s6 se realiza na com-
plexidade que lhe € inerente torna o pensar a cidade
condicao fundamental para a compreensao do urbano
dentro de suas especificidades no tempo e no espaco
(Simmel, 1973, p.25). A cidade produz o urbano: sua
materialidade, sua vida mental, sua funcionalidade, sua
l6gica, seu modo de vida sui generis (Idem).

Santos (1988, p. 23) observa que a paisagem urba-

na € um construto e, como tal, encontra-se subsumida

a dindmica do capital que engendra no espaco urba-
no novas funcionalidades em face da obsolescéncia
de antigas formas e fungdes ja ndo mais adequadas
as diferentes demandas sociais que vém no bojo dos
novos movimentos do modo de producéo capitalista o
gual encontra na cidade o lé6cus, por exceléncia, de sua
reproducao.

Nesta vertente, tornam-se fortemente relevantes
0s apontamentos de Simmel (2014, p.17) acerca do
gue denomina por cultura monetéria — aquela criada a
partir da economia mercantil ndo apenas no que tange
a forma de producao das mercadorias, mas, sobretudo,
como um “fendbmeno que projeta sua sombra (para o
bem ou para o mal) sobre todas as relagcdes sociais”, e,
dentro disso, a cidade aparece como pedra angular da
cultura moderna, vista como definidora dos efeitos do
dinheiro sobre a vida social.

Lefebvre (2002, p. 23) considera que, numa socie-
dade capitalista, as trocas comerciais tornam-se uma
funcédo primordialmente urbana de modo que, a partir
desta funcéo - e como estratégia facilitadora da mesma
-, surgem as formas (arquiteturais ou urbanisticas), o
que reverbera uma nova estruturacdo do espaco urba-
no.

Esta nova estruturacdo do espaco urbano, segundo
Botelho (2007, p.13) é resultado de processos de va-
lorizagdo imobiliaria, produzidos como parte da prépria
dindmica do capital, e, por isso mesmo, se da a partir
de vias de fragmentacéo, de homogeneizacao e de hie-
rarquizacao do espaco urbano — espaco este concebido
para ser consumido, numa coadunacéo de acdes entre
o capital imobiliario e o capital financeiro em suas rela-
coes com a producao espacial urbana, o que reforca o

[...] aprofundamento da separagdo espacial das distin-
tas classes sociais, na medida em que, tendencialmente,
homogeneiza-se socialmente as dreas da cidade através
dos mecanismos de hierarquiza¢ao dos pregos de acesso
a terra urbana e & moradia. Por outro lado, tal homoge-
neizagao é acompanhada por uma crescente fragmen-
tagdo do espacgo, que se materializa na diminui¢do das
areas de transicio e de convivio entre as distintas cam-
adas socioecondmicas da populagdo. Ao mesmo tem-
po em que a distancia em quilémetros entre os ricos e
pobres diminui, a distancia socioeconémica aumenta, e
as barreiras que impedem o convivio entre as distintas
classes sociais tornam-se onipresentes nos shoppings
centers, condominios fechados e fortificados, nas 4reas
de lazer exclusivas para um determinado grupo social,
etc. (BOTELHO: 2007, p.15)

Observa-se, deste modo, que tal qual ocorre no
bairro Parque Tamandaré, quadros de valorizacao da ter-
ra urbana reverberam no que Bourdieu (1998, p.161) de-
nomina por space consumming — espagos CUjo pPreco
elevado da terra (ou da moradia) se tornam exclusivos
para camadas da populacdo de alto poder aquisitivo e
que, portanto, podem pagar pelas benesses por eles
oferecidas.
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Padua (2015, p.146) destaca que este novo momento
vivido pelo setor imobiliario tem produzido um novo modo
de vida ou de sociabilidade decorrente deste movimen-
to de transformacéo dos lugares, o que segundo o autor,
demonstra uma outra via de apropriacao da cidade pelos
moradores, “evidenciando a segregacdo como fendmeno
revelador dos conteldos da producao do espaco e da au-
tossegregacao como desejo de consumo.” (Idem)

E neste viés que Bourdieu (1961, p. 160) explicita o
simbolismo que permeia os processos de segregacao/
autossegregacao no espaco urbano. Diz ele:

Considerados como corpos (e individuos bioldgicos)

os seres humanos estdo do mesmo modo que as coisas,
situados em um lugar (eles nao sao dotados da ubiqiii-
dade que lhes permitiria estarem em varios lugares ao
mesmo tempo) e eles ocupam um espago. O lugar pode
ser definido absolutamente como o ponto do espago
fisico onde um agente ou uma coisa se encontra situado,
tem lugar, existe. Quer dizer, seja como localizagao, seja
sob um ponto de vista relacional, como posi¢dao, como
graduacao em uma ordem. O lugar ocupado pode ser
definido como a extensdo, a superficie e o volume que
um individuo ou uma coisa ocupa no espago fisico,
suas dimensodes, ou melhor, o seu entulhamento [...].
(BOURDIEU, 1998, p.160)

Ora, deste ponto de vista, o lugar ndo é tdo-somente um
espaco geografico: ele é também e sobremaneira, o lécus
de “sobreposicao” ou de “entulhamento” do social. Isto é:
as classes hegemonicas tendem a “entulhar-se”, a “aglo-
merar-se” em locais do espaco urbano nos quais torna-se
possivel registrar, em nivel de lugar, de bairro, de condomi-
nio, o seu status social, fazendo do mesmo uma extensao
de suas ideologias, dos seus conceitos de modernidade, da
convivéncia, inclusive, com os socialmente iguais.

Infere-se dai que, neste caso, a decisao pelo local de mo-
radia de individuos e familias passa a ter como uma das deci-
sdes centrais o fator vizinhanga que, de acordo com Abramo
(2007, p.41), se impde como uma externalidade social de
forte poder decisério no momento da compra de um imovel.

Neste prisma, o bairro Parque Tamandaré, diante de qua-
dros de valorizagao espacial — via atuacao do setor imobiliario
—se delineia como reflexo de uma producéo espacial urbana
conduzida pela racionalidade do modo de producao capitalis-
ta, o qual, segundo Lefebvre (2002, p.38) produz uma urba-
nizacao repleta de contradicdes sociais haja vista as diferen-
cas visiveis na paisagem das areas centrais e das periféricas
da cidade, ou se quiser, entre os locais mais valorizados pelo
poder publico conjugado as iniciativas privadas e as areas
gue nao oferecem aos agentes imobiliarios indicios de lu-
cratividade. Estas Ultimas seriam, pois, os “campos cegos”
(Lefebvre, 2002, pp.38-39) — regides desfavorecidas social-
mente e, que, por nao expressarem o ideal de modernidade
que as cidades projetam, tornam-se “invisiveis” as classes
hegemonicas e aos gestores publicos, entre outros.

2. A formacao socio-historica do bairro Parque
Tamandaré

De acordo com Alves (2009) e Faria (2005), o bairro
Parque Tamandaré surge no final dos anos 1940 elitiza-
do, refletindo, pois, a hegemonia de determinadas clas-
ses sociais sobre regides mais valorizadas do espaco
urbano em detrimento de outras tantas, numa perspec-
tiva histérico-estruturalista das relacdes sociais de pro-
ducédo que incutiram suas marcas muito profundamen-
te no municipio de Campos dos Goytacazes enquanto
polo econdmico da Regido Norte Fluminense desde os
seus primoérdios.

O surgimento do bairro, de classe média alta, ocor-
re no auge do segundo ciclo expansivo incidido em
Campos dos Goytacazes e regiao, o qual se baseia
na producao sucroalcooleira mecanizada, que tem por
base o predominio das usinas agucareiras em Campos.
O bairro acompanha entao as vias de urbanizacao ve-
rificadas nas grandes cidades brasileiras como reflexo
do processo de industrializacao e de formacao de uma
emergente classe média.

Enfatizam ainda as autoras que as origens do referi-
do bairro se encontram no movimento de expanséo da
malha urbana do municipio no sentido oeste da cidade,
mormente, apds alguns melhoramentos direcionados
ao embelezamento da Praca do Liceu, alinhamento
da Avenida Alberto Torres e linhas de bonde ligando a
Estacdo Leopoldina ao Centro, para o que tivera sido
de importancia capital o Plano Coimbra Bueno / Alfred
Agache de 1944, além da prépria topografia da regiao
que, diferentemente de outros locais da cidade, néao
sofria os transtornos advindos das vazantes do Rio Pa-
raiba do Sul.

Figura 1- Mapa, via satélite, do bairro Parque Tamandaré e seu en-
torno
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Fonte: Google Mapas com adaptagao prépria
(Acesso em 01 de mar. 2018)
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A Figura 1 apresenta o mapa com destaque para
os atuais limites geogréaficos que definem o bairro Par-
que Tamandaré.

Na Figura 2, apresenta-se o mapa urbano do mu-
nicipio de Campos dos Goytacazes, assim como a ex-
pansdo da cidade no sentido oeste, no qual as areas
em vermelho representam a area central, definida pelo
Plano Urbanistico de 1944, atual centro histérico; em
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verde, as areas ao Centro, onde hoje se encontram
o bairro Jardim Maria de Queirdz, a regido da Pelinca,
Parques Dom Bosco e Tamandaré; em rosa, as perife-
rias proximas; e, em laranja, as periferias distantes.

Figura 2 — Mapa demonstrativo da configuracdo urbana do municipio
de Campos dos Goytacazes
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Fonte: Nunes e Givisiez (2008)

Com a expansao da industria sucroalcooleira em
Campos dos Goytacazes, na primeira metade do sé-
culo XX, novos grupos sociais surgem no igualmente
novo cenario econdbmico: sao eles “comerciantes, in-
vestidores, industriais, profissionais liberais, intelec-
tuais e funcionarios publicos” que se autodefinem
como porta-vozes das aspiracdoes de uma burguesia
que, de forma impositiva, imprime no espago urbano
campista os paradigmas da modernidade. Dito de ou-
tro modo, nesta conjuntura, “surge uma nova elite de
carater estritamente urbano, participando da producgéo
de uma nova forma urbana através de seus valores, es-
colhas e estéticas, necessidades e desejos” (Pereira,
2008, p.151).

Pereira (2008, p.150-151) considera o patrimoénio
construido como a representacao das aspiracoes da
classe dominante registradas no tempo e no espacgo e
ressalta que, destoando da antiga arquitetura colonial
gue havia marcado a cidade de Campos dos Goytaca-
zes em conformidade com a sua formacéao histérica, o
bairro Parque Tamandaré se institui trazendo consigo
caracteristicas arquitetonicas que demonstravam néao
apenas as transformacodes incididas sobre o espaco,
em termos de edificacdes, mas, sobretudo, a expres-
sao das aspiracoes e do poderio dos sujeitos que dele
se apropriaram.

Neste prisma, Nogueira (2000, p.14) assevera que,
a partir da década de 1950, as construcoes arquitetdni-
cas da cidade de Campos passam a refletir a influéncia
do modernismo cujos testemunhos haviam sido dados
pelas obras conduzidas pelo arquiteto Jofre de Oliveira
Maia. Assim o autor observa que o conjunto arquitet6-

nico que caracteriza a espacialidade urbana do municipio

de Campos dos Goytacazes, naquele momento, sobre-
tudo em dreas ou bairros considerados nobres, como o
Parque Tamandaré, deriva, inexoravelmente, dos ideais
de progresso e de modernidade.

Puglia (2011, p.43) reitera que as obras de tao reno-
mado arquiteto refletem a unidade entre arte, ciéncia e
industria no espaco urbano do municipio.

Entre os mais evidentes exemplos da arquitetura mo-
dernista, para além das edificacdes destinadas a moradia
no bairro Parque Tamandaré, pode-se mencionar o antigo
Estadio de Futebol Godofredo Cruz, inaugurado parcial-
mente em 1954 — tornando-se a nova sede do Americano
Futebol Clube, que, assim como outros equipamentos ur-
banos, constituira-se em vetor de urbanizacao do bairro,
como sugere a matéria veiculada por um jornal da época:

Surge um bairro moderno. Bairro com casas realmente
novas, na sua maioria, porque procurando seguir a
orientagdo estética, arquitetonica da época. Sera real-
mente qualquer coisa atual, qualquer coisa realmente
digna de ser vista, como testemunho de que Campos, ao
contrario do que se supde, nao para. Esta se estendendo,
crescendo como deve crescer uma cidade planicie. Nao
para cima, verticalmente, pois parece o arranha-céu
uma solugdo para o problema da falta de espaco. E as-
sim como essa drea, ainda ha pouco pertencente a Usina
do Queimado e tdo belamente aproveitada, muitas out-
ras ha, em torno da cidade, onde os institutos poderiam
executar planos para a construgdo de habitagdes para os
seus associados (O Monitor Campista, de 24 de janeiro
de 1954).

A citacao acima explicita 0s novos paradigmas do
bem-morar: elegancia e sofisticacdo, conformando
orientacdes estéticas e arquitetdnicas que deveriam
estar presentes nas edificacdes do nascente bairro:
o Parque Tamandaré.

Na Figura 3, observa-se o Estadio de Futebol Go-
dofredo Cruz como provavel vetor de urbanizagdo do
bairro Parque Tamandaré.

e

(e 2 > - )
Figura 3 — Fotografia: Estaddio de Futebol Godofredo Cruz (década
de 1950)
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3. O processo de verticalizacao do bairro: as atividades petroliferas e portuarias do Acu e o aquecimento

do mercado imobiliario numa ldgica especulativa.

Freitas (2011, p.69) observa que o fendmeno de
verticalizagcdo das edificacobes em Campos possui
trés marcos cronolégicos que merecem relevo. O pri-
meiro, ainda na década de 1940, compreendeu edifi-
cios superiores a quatro pavimentos, localizados em
torno da Praca Sao Salvador, dos quais constituem
exemplos o Hotel Boulevard e a sede dos Correios,
tendo como destinacao, pois, as demandas comer-
ciais. O segundo teve inicio na década de 1960 e,
assim como 0s seus predecessores, localizavam-se
no entorno da Praca Sao Salvador, voltando-se tam-
bém para fins comerciais, mas com uma diferenca:
ja apresentavam numero superior a oito pavimentos.

O terceiro marco do processo de verticalizagao,
em Campos dos Goytacazes, se da, segundo Freitas
(2011, p.69), no inicio do século XXI — momento em
que se faz notdéria a grande quantidade de edificios
de apartamento lancados, fato que contou, de for-
ma preponderante, com o protagonismo do incorpo-
rador, entre outros tantos agentes modeladores do
espaco. Esta fase do processo de verticalizagcdo da
cidade é impulsionado pelo terceiro ciclo expansivo
verificado na Regidao Norte Fluminense, determina-
do pelas atividades petroliferas na Bacia de Campos
e pelos robustos royalties petroliferos recebidos por
Campos dos Goytacazes. Neste contexto, Campos
dos Goytacazes destaca-se como o maior receptor
de royalties do Brasil.

Um pouco antes, na década de 1970, houve, se-
gundo Franca (2016, p.30), uma intensificacdo do
“processo de especulacdo e de verticalizacao da ci-
dade”, em face do inicio das atividades petroliferas
na Bacia de Campos, direcionando-se, sobremodo,
para a “regiao do entorno da Avenida Pelinca”, o que,
para o autor, resultou na criacdo de uma nova centra-
lidade no municipio — premissa também defendida
por Rosendo (2004) e Cruz (2008). Assim, pondera:

A verticalizagdo é um processo urbanistico bem
marcante do século XX, possibilitado por uma série
de inovagbes tecnoldgicas para a construgio civil,
como o concreto armado, o elevador e o ar refriger-
ado. Porém, é apenas com a necessidade da deman-
da pela concentragdo populacional e o aumento dos
precos imobilidrios que se permite a verticalizagao,
uma vez que determinada parcela do solo alcanca
um valor tal que seu uso nao pode se limitar a pou-
cos pavimentos, e passa a compensar o uso das tec-
nologias citadas, que sdo de alto custo. (FRANCA,
2016, p.30).

Freitas (2011, p.67) chama atencao para o adensa-
mento do processo de verticalizacdo na regiao oeste
da cidade a partir, mais especificamente, dos anos
2006 e 2007, isto é, do estabelecimento de edificios
de apartamento na Avenida Pelinca e areas adjacen-
tes, entre elas, o bairro Parque Tamandaré, voltados,
principalmente, para a residéncia de segmentos da
populacao de expressivo poder aquisitivo, para o que
teria concorrido a chegada (e inicio das atividades) do
Complexo Logistico e Portuario do Acu.

Observa-se no processo de verticalizagdo do bair-
ro Parque Tamandaré (mas, também nas regides que
lhes sdo circundantes) uma transformacgéao espacial de
grande dimensao, a partir, principalmente das demoli-
coes das antigas edificacdes cuja exemplificacado maior,
dentro dos estudos que embasam este artigo, é, indu-
bitavelmente, a demolicao do Estadio de Futebol Godo-
fredo Cruz por apresentar-se como um elemento, a um
s6 tempo, de singularidade do bairro e de ligacao deste
com a cidade pelos vieses da sociabilidade e do perten-
cimento.

O ano de 2014 marca, assim, o momento de de-
molicao do antigo estadio, ja4 de propriedade da Imbé
Engenharia Ltda - IMBEG, conforme noticiado em di-
versas midias da época'’.

A localizacdo do estadio em bairro nobre (e cada
vez mais valorizado) da cidade despertou o interesse
da empresa que, na légica especulativa do mercado,
volta-se para o valor que aquele terreno adquirira por
estar localizado em éarea de grande valorizacdo — um
bairro que se impde como polo educacional, gastro-
ndmico, de lazer e também de ofertas de servigos de
salude de excelente qualidade para que em seu lugar,
de acordo com Franca (2016, p.94) seja concretiza-
do o projeto Plaza Tamandaré, idealizado pela IMBEG,
que contard com a edificacdo de “um complexo de
edificios multiuso”.

Para Abramo (2007, p.64) a verticalizacao da resi-
déncia se impde como uma estratégia de retorno lu-
crativo, por parte dos agentes imobiliarios, haja vista
gue o solo urbano é ainda mais caro em areas nobres.
Assim, os edificios de apartamento, ao possibilitarem
a residéncia de dezenas de familias onde antes era
possivel o estabelecimento de uma Unica (consideran-
do aqui lotes, terrenos ou glebas, nos quais existiam
habitacbes horizontalizadas unifamiliares) garantem
aos agentes imobiliarios vultosos retornos aos seus
investimentos. Mais uma vez, trata-se da técnica
como condicdo fundante para a reproducao do capital.
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Segundo o autor, a verticalizagdo surge entdo como
uma solucéo para os empreendedores imobilidrios de-
vido ao alto preco da terra. Em contrapartida, onde o
preco da terra é baixo, os capitalistas tendem a inves-
tir menos, economizando, pois, no aporte de capital.
A verticalizacdo do bairro Parque Tamandaré, quando
analisada na perspectiva da especulacao imobiliaria da
mostras da feicao assumida pelo novo modelo de acu-
mulacao do capitalismo contemporaneo que, segundo
Santos (2015, p. 54), possui como marco a passagem
do capital industrial ao financeiro. Para este autor, tal fe-
ndmeno se efetiva, via de regra, com a transformacao
do espaco em capital fixo.

Daf a racionalidade que norteia a “destruicdo de an-
tigos bairros residenciais promovida pela passagem da
aplicacao do dinheiro do setor produtivo industrial para
o setor imobiliario, associado ao conjunto das industrias
voltadas para a construgéo civil” (Santos, 2015, p. 54).

Considera-se, neste ambito, a pressao exercida por
tais agentes sobre o poder publico no intuito da criacao

de politicas urbanas de “renovacao / requalificacao”
de determinadas &reas ja ocupadas da cidade (Santos,
2015, p.5bb).

Alvarenga e Pedlowski (2011, prefacio) denominam
por “quadrado magico” a regido em torno da Pelinca,
na qual também se encontra inserido o Parque Taman-
daré, que, ao longo do tempo, passa a contar com uma
série de investimentos dos setores publicos e privados,
numa logica aglutinadora de infraestrutura, de bens e
de servicos e demais equipamentos urbanos direcio-
nados aos seguimentos da populacdo campista de alto
poder aquisitivo, concentrando geograficamente a ri-
gueza naquela regiao.

Tanto assim que pesquisas realizadas, ao longo des-
te estudo, revelaram estar o Parque Tamandaré entre
0s bairros mais caros da cidade, possuindo o valor mais
elevado do m2 da terra urbana do municipio no ano de
2017 e mantendo esta tendéncia’ no primeiro més de
2019. Tais tendéncias sédo apresentadas nos Quadros
1e?2.

Quadro 1 - O Parque Tamandaré listado entre os bairros mais caros de Campos em setembro de 2017

Bairro Alteracao Mensal Preco por M2 Preco Medio
1 Parque Tamandare -0.19% 5.832 541.890
2 Centro +0.28% 5.009 566.778

Parque Rosari +1.1096 3.848 414 858
4 Pargue Flamboyant -0.37% 3.772 404 375
5 Parque Turf Club +1.19% 3.561 420.868
5 Parque California +0.66% 3.486 466.180
7 havilie +0.29% 3.087 349.387
8 Parque Joquei Club -2.44% 2.957 254.764

Fonte: https://agenteimovel.com.br, com adaptacao prépria (Acesso em 12 nov.2017)

Observa-se, assim, que em ambos 0s quadros, o
Parque Tamandaré conserva a sua posicao de destaque

B Info Royalties

Veja as edigdes anteriores em
www.inforoyalties.ucam-campos.br

entre os bairros mais caros de Campos, como demons-
tram os dados divulgados pelo portal. (i
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Quadro 2 - O bairro Parque Tamandaré listado entre os bairros mais caros de Campos em janeiro de 2019

Bairro Alteragdao Mensal Preco/NF Preco medio
Parque Tamandaré -1.711% RS 5.930 RS 602.860
Centro -0.18% RS 49038 RS 533.203
Parque Flamboyant -0.02% RS 4.125 RS 433.969
Parque S3o Caetano 1.23% RS 4016 RS 344 827
Parque Rosario +2.28% RS 3.678 RS 373.423
Parque Turf Club -0.93% RS 3.400 RS 392.796
Parque California -0.99% RS 3.189 RS 347.595
Alphaville +0.40% RS 3.026 RS 343.546
Parque Joquei Club +0.46% RS 2.836 RS 232620

Fonte: https://www.agenteimovel.com.br (Acesso em 22 de mar. 2019)

De acordo com Padua (2015, p. 154), o bairro
— este recorte territorial do tecido urbano — assu-
me, na loégica da valorizagcao, tanto em cidades de
médio quanto de grande porte, uma localizagcao
privilegiada tornando-se por si sé uma excelente
opcao de consumo.

Como consequéncia, o proprio significado do
bairro muda: subsumido a racionalidade de nega-
cao do espaco publico, o bairro é destituido de
seus espacos qualitativos, isto é, de seus espacos
de sociabilidade como os pequenos bares, pracas,
lugares de convivio e de construcao das relacoes
de pertencimento dos moradores, de modo que
"esses lugares de sociabilidade tradicional vao
sendo incorporados pelo mercado no sentido da
transformacéao do bairro em espacgo produtivo eco-
nomicamente” (Padua, 2015, p.154).

A Figura 4 demonstra o avango, bastante aden-
sado, da verticalizagao no bairro Parque Tamanda-
re.

Sobre esta questao, Carlos (2017, p. 36) pon-
dera que o bairro valorizado nos circuitos do ca-
pital imobilidrio oferece poucas possibilidades de
resisténcia aos fendbmenos que cooperam para a
sua transformacgao dentro de uma légica mercan-
til, além de apresentar-se como uma realidade ex-
terna aos seus antigos moradores.

Fonte: Elaboracao prépria a partir do
Google Mapas

Figura 4 — Fotografia: Avango das habitacdes verticais frente as resi-
déncias unifamiliares horizontalizadas no Parque Tamandaré

Segundo Padua (2015, p. 150), o marketing imo-
biliario estd cada vez mais presente nas estratégias
de venda do produto moradia. No bairro Parque Ta-
mandaré, o mesmo se verifica até nos nomes dados
aos empreendimentos quase sempre de etimologia
europeia, como o Spazio Wandenkolk, Arte de Vi-
vre, Cote d’Azur, entre outros e com promessas de
oferecerem o melhor em termos de qualidade de

vida aos seus consumidores.
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Consideracoes finais

A atuacao da industria imobilidria na producéao
capitalista do espaco se coloca como uma das es-
tratégias deste sistema no sentido de construir
uma geografia do capital (Harvey, 2004) e, dentro
disso, garantir, no espaco urbano, dindmicas que
favorecam os processos de sua acumulacao e re-
producao ampliada.

Nesta vertente, torna-se factivel a premis-
sa segundo a qual, em Campos dos Goytacazes,
a atuacao da industria imobilidria historicamente
seja fortemente influenciada pelos ciclos econ6-
micos regionais que, como discutido na Secao 3,
no que respeita ao bairro Parque Tamandaré, ha
que se ressaltar dois momentos importantes deste
ciclo: a década de 1950, com o auge das ativida-
des sucroalcooleiras na regiao, e, posteriormente,
a década de 1980, com a descoberta e o inicio da
exploragcao de petréleo na Bacia de Campos, como
fatores impulsionadores da atuacdo do setor imobi-
liario naquele espaco.

O bairro que nasce elitizado devido a sua apro-
priacao, principalmente, por grandes comerciantes
e usineiros, conhece, sobretudo, no auge das ativi-
dades petroliferas (o que inclui o recebimento dos
royalties do petrdleo pela regiao) novos investimen-
tos tanto do setor privado quanto da esfera publica,

Mestrado e Doutorado em

PLANEJAMENTO
REGIONAL E
GESTAO DA CIDADE

0 gue reverbera na concentracao de infraestrutura,
bens e servicos que o valorizam (ou o revalorizam
ainda mais).

Deste modo, considera-se que as dinamicas
capitalistas locais tenham contribuido, inexoravel-
mente, para a transformacdo do bairro, o que se
torna explicito em sua verticalizacao — conjuntura
que, quando analisada em quadros capitalistas de
producédo do espaco urbano, abre vias factiveis de
compreensao acerca dos processos de demolicao
tdo adensados no local, de que assume inegavel
exemplo, a demolicao do antigo Estadio de Futebol
Godofredo Cruz.

A sua valorizacao é de tal monta que o bairro se
apresenta, atualmente, como um dos mais caros
da cidade, o que implica a construcao (e reprodu-
cao), através do marketing imobiliario, de todo um
simbolismo de morar no bairro Parque Tamandaré —
reduto das classes média e alta da sociedade cam-
pista. Na esteira destes processos de valorizagcao
veem-se, contudo, assimetricamente acirradas, as
desigualdades socioespaciais no tecido urbano do
municipio haja vista que sob égide da especulacao
imobiliaria tais processos se verificam pelas vias
da exclusao.

Acesse e saiba mais: www.ucam-campos.
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a guisa de elucidacao, esclarece-se que, como este estudo
j& estava em andamento em 2017 para efeito da defesa, em
julho de 2018, da dissertacdo de que é parte, os dados que
figuram no Quadro 1 se apresentavam no portal, naquele mo-
mento, tendo sido acessado em 12 de novembro de 2017. J&
o contato com os dados que conformam o Quadro 2 se deu a
partir de novas pesquisas visando a elaboracao deste artigo.
Portanto, dados referentes ao ano de 2018 nao chegaram a
ser consultados, e, tal como ocorreu com os de 2017, se o
portal os possuia, hoje ndo se encontram mais disponiveis.

(iii) Segundo o portal consultado, tais valores atribuidos
ao m? dos bairros mais valorizados do municipio de Campos
dos Goytacazes, se referem, principalmente, a producao de
moradias.




