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4.1. NOTAS SOBRE OS PROCESSOS DE SUBURBANIZACAO NO
SECULO XX E DE DISPERSAO URBANA NO SECULO XXI

Processos de suburbanizagio nas periferias de grandes metropoles nio se
apresentam como novidade (a consistente bibliografia sobre o tema nio sera revista
nesse texto). Iniciaram-se ha pelo menos cento e cinquenta anos nos arrabaldes das
cidades motrizes da segunda fase da chamada Revolugio Industrial (p.ex. HOBSBAWN,
2003), quando as condi¢des de habitabilidade das areas centrais das grandes cidades
chegaram a densidades insustentaveis (CHOAY, 2005; ENGELS, 2008), alavancadas
pelas inovagdes nos sistemas de transportes (TAYLOR, 2015).

Apesar de ser inicialmente um fendmeno europeu, seu incremento, ja na chamada
terceira fase da revolucao industrial, se potencializou a0 maximo nos Estados Unidos,
quando as for¢as macroeconomicas deixam de gravitar na esfera da producio e passam
para a esfera do consumo.

Jackson discorre sobre o surgimento e incremento desse fendmeno nos Estados
Unidos, por ele atribuido

A introdu¢io do barco a vapor, do 6nibus, de conexdes ferrovidrias, de bondes a tracio

animal, de elevados ferrovidrios, e do taxi deram um impulso adicional a um éxodo que iria
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transformar as cidades "por dentro e por fora" e inaugurou um novo padrio de afluéncia
suburbana e centro de desilusdo. O resultado foi saudado como o resultado inevitavel da
desejavel segregagdo das zonas comerciais das zonas residenciais e dos desfavorecidos para

situagdo mais confortavel. (2006, 27).

O mesmo autor sugere que esse foi o realinhamento mais radical das caracteristicas
urbanas nos tltimos 4.500 anos, ao que poderia ser acrescentado que, num primeiro
momento, foi um fendmeno que ocorreu preponderantemente nos Estados Unidos.
Tanto Jackson (2006) quanto Choay (2005) atribuem a tradi¢io “antiurbanista”
norte americana como uma das causas desse modo de suburbanizacao: o ideal de uma
casa isolada em centro de terreno, com um determinado nivel de “autossuficiéncia”,
que pode ter como exemplos projetos desde Frederik Law Olmsted, passando pela
Broadacre de Frank Lloyd Wright até as formulacoes do New Urbanism.

Uma boa sintese de como esse processo ocorreu pode ser vista no paragrafo
abaixo retirado de Harris e Lewis (2001)

Apds 1900, os trabalhadores imigrantes se estabeleceram nos suburbios de Toronto, mesmo
que essas dreas fossem desprovidas de transporte. Os caminhantes percorriam uma milha ou
duas até o final da linha de bondes eléctricos e, em alguns casos, todo o percurso até o centro da
cidade. ...Em 1930, o setor automobilistico permitiu que alguns trabalhadores se espalhassem
nas zonas rurais e nas periferias urbanas. Proporcionalmente, isso foi mais comum no entorno
de pequenas e médias cidades industriais como Eugene (Oregon), Flint (Michigan), Rochester
(Nova Iorque), e Norwich (Connecticut). O mesmo processo ocorreu no entorno de grandes
centros urbanos . ... Em 1950 a suburbaniza¢io nio foi mais incentivada pela sua dependente
descentralizacio dos meios de produgdo. O automdvel tinha chegado para desempenhar um
papel importante. [...] (NICOLAIDES E WIESE, 2006, 131).

A hipétese apresentada nesse texto € de que urbanizagdo difusa ou dispersa
como ocorre na area de estudo que aqui serd apresentada estd distante do fendmeno
do urban sprawl como ocorreu no Estados Unidos e muito mais proximo do que
vem ocorrendo na Europa, ou seja, um mosaico sistémico de fragmentos urbanos,
num modelo bastante semelhante a0 modelo NEC, observado por Boeri e Lanzani
(DOMINGUES,1999).

Esse texto examinard, a partir de cerca de quinze anos de pesquisa, 0 processo
de dispersdao urbana na franja metropolitana leste do Rio de Janeiro, especificamente
o caso do municio de Marica onde foram medidas as maiores taxas de crescimento
populacional e urbano da regido. Nio serd aprofundado o processo de ocupacio, de
metropoliza¢do e de dispersdo ocorrido no municipio, objeto de recente publicacio
(Holzer e Santos, 2014), mas observados em detalhes alguns indutores dessa dispersao,
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principalmente a auséncia de servicos publicos, o que induz o transporte baseado no
automovel, a popularizagio dos condominios fechados e, finalmente, o programa
“Minha Casa Minha Vida” que, a nosso ver, potencializa a fragmentagio e a dispersao
urbana.

4.2. UM EXEMPLO DE DISPERSAO URBANA: MARICA - RI

4.2.1. O PARCELAMENTO SUBURBANO E AS RESIDENCIAS DE VERANEIO

O processo de urbanizagio dispersa tem como principal antecedente, ainda na
década de 1950, para a area de estudo, o parcelamento de grandes glebas de terra
pertencentes a latifundios agricolas para utilizacdo como dreas de veraneio.

Naio se trata de um caso particular, pois 0 mesmo ocorreu em outros municipios
fluminenses como a propria capital do estado do Rio de Janeiro ha época Niteroi, e na
Regido dos Lagos. Assim a hoje denominada Regido Oceanica de Niterdi, com praias
voltadas para mar aberto (o centro e os bairros mais antigos estao voltados para a
baia de Guanabara), que na década de 1940 pertencia quase que exclusivamente a
grandes proprietarios rurais, teve essas fazendas parceladas, dando origem a imensos
loteamentos viabilizados por uma estrada estadual que ligava a sede municipal ao
tradicional distrito de pescadores de Itaipu.

Salandia (2001) discorre sobre esse processo de parcelamento iniciado pelas
proprias autoridades municipais que, em 1944, apresentam ao govenador do estado,
Ernani do Amaral Peixoto, o “Plano de Urbanizagio das regides litoraneas de Itaipu e
Piratininga”. Nesse Plano se destacam dois grandes loteamentos: a Cidade Balnearia
Itaipu projetada pelo urbanista José Octacilio de Saboya Ribeiro por encomenda da
Companbhia Territorial de Itaipu, que ocupava as fazendas de Itaipu, Piratininga, Fonte
e Engenhoca, com 723 hectares; e o Bairro Piratininga, com 502 hectares. Importante
ressaltar que os “incorporadores imobilidrios”, eram os novos proprietarios dessas
fazendas que, por trezentos e cinquenta anos haviam sido plantadas com cana de
acucar e que passavam por um longo periodo de decadéncia. Esses proprietarios, muitas
das vezes, eram estrangeiros (um belga no caso do Bairro Piratininga, um portugués,
no Jardim Atlantico em Maricd) que, certamente viam no Brasil oportunidades de
negocios voltados para uma classe média emergente que tinha como ideal de consumo
o “american way of life”.

Esse processo se desacelerou nos anos 1960, mas teve novo impulso na década
seguinte, principalmente por conta da inaugura¢io da ponte Rio-Niter6i, momento
em que diversos municipios da Regido dos Lagos passaram de uma populacio de
maioria rural para urbana, como foi o caso de Marica. Nos municipios mais isolados
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dessa regido, como, por exemplo, Saquarema, municipio limitrofe a Marica, até hoje
apresenta uma dinamica de crescimento urbano lento, os grandes parcelamentos de
terra foram implantados ao final da década de 1970: Jardim Ipitangas I e I, com 1.100
hectares (1977) e Vilatur, com 800 hectares (1979) (ABREU, 2014).

Em Marica, de 1950 a 1955 foram parcelados 29 km2, em loteamentos com até
2.000 hectares (MARTINS, 1986), uma parte consideravel deles na area da Fazenda
Sdo Bento (antiga sesmaria dos Beneditinos), com area de 72 Km? adquirida pela
Companhia Vidreira do Brasil, de propriedade do portugués Lucio Tomé Feteira
(Engenharia e Comércio Pro-Geo, 1947). Na década de 1970, pelos mesmos motivos
colocados acima, houve uma nova aceleragao no processo de parcelamento de terras,
que totalizaram uma area de 36 Km?2, distribuidos por 63 loteamentos (MARTINS,
1986). Considerando que as dimensdes padroes desses lotes eram de 360 m? até 450
m2, o estoque de lotes no municipio no final dos anos 1970, numa prospecgio feita
pelo Grupo de Pesquisa “Avaliacio Pos-Ocupacdo da Urbanizagdo”, estava entre
90.000 e 110.000, isso considerando que a drea privativa parcelada deveria ser de
aproximadamente 60% da drea total do empreendimento. Ocorre que até o inicio dos
anos 2000 a ocupagio média das quadras desses parcelamentos nao passava de 30%.
Os motivos para esse baixo indice de ocupagio serdo analisados nos itens seguintes,
mas o fato é que ainda hoje, em 2015, considerando o estoque de lotes acumulados
desde a década de 1950, o municipio possui de 100.000 a 150.000 lotes vagos.

O simples fato de haver essa quantidade de lotes disponiveis numa area
periurbana de uma grande metrépole, como o Rio de Janeiro, ja seria suficiente
para gerar um urban sprawl em seu modelo classico, ou seja, seguindo os padrdes
norte-americanos essas parcelas seriam ocupadas por faixas da classe média que se
deslocariam de automovel para o trabalho nas areas Centrais de Negocios. Certamente
essa era a expectativa desses empreendedores imobilidrios que, ao langarem esses
empreendimentos, pensavam na sua total ocupacio num prazo médio e tinham a
pretensdo de selecionar o publico que ali residiria, o que pode ser afirmado seja pelos
nomes escolhidos para os empreendimentos, sempre evocando o modelo da “cidade
jardim”, seja pela encomenda dos projetos a arquitetos renomados, como no caso
citado de Niter6i em que foi contratado Saboya Ribeiro.

No entanto, esses empreendedores, cometeram um erro, que hoje pode ser
constatado: privilegiaram 4reas com grande beleza cénica, preferencialmente voltadas
para o mar ou para lagunas costeiras, em detrimento da acessibilidade ou onde o
risco ambiental da ocupagio seria menor. O fato é que essas areas costeiras sio
constituidas em grande parte por terrenos sujeitos a alagamento ou permanentemente
alagados. As opgoes pela bela paisagem, ou pela cidade balnedria, se mostraram
totalmente invidveis para a maior parte dos compradores dos lotes que, simplesmente
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os abandonaram, gerando uma oferta excessiva de terra que levou o custo do metro
quadrado praticamente a zero.

A sede municipal de Maric4, situada aproximadamente no centro geométrico de
seu territOrio, situa-se a cerca de cinco quilometros do oceano, estd ligada a Niterdi
e a Cabo Frio desde 1816, quando D. Joao IV inaugurou a Estrada Real de Marica,
que ainda existe em muitos trechos e corre paralela a rodovia estadual RJ-106, que
foi implantada na década de 1950. De fins do século passado até 1963 esse mesmo
percurso poderia ser feito de trem, que corria paralelo as estradas de rodagem. Essas
vias de acesso cortam o municipio de leste a oeste, nunca se aproximando do oceano.
Mas, esses enormes loteamentos nao foram implantados ao longo dessas vias de
acesso, como resultado, até os dias de hoje, uma parcela consideravel das residéncias
neles construidas sio destinadas ao lazer de final de semana, ou seja, sdo utilizadas
como segunda residéncia.

Desse modo o processo classico de suburbanizagio, que era previsto desde a
década de 1950, nio se configurou como o esperado pelos governos municipais ou
pelos empresarios, a0 menos até se tornarem visiveis os efeitos da construgio da ponte
Rio-Niter6i em meados da década de 1970 e, mais importante, da ponte que liga a sede
municipal ao mar, transpondo a lagoa de Marica, em 1979. No entanto, o processo de
suburbaniza¢io, que agora se viabilizava para novos loteamentos mais préximos da
sede municipal e da rodovia, foi frustrado pela crise econdomica da década de 1980. A
saida encontrada pela prefeitura municipal, para viabilizar novos empreendimentos e
assim garantir a arrecadacao com IPTU, foi a estimular o parcelamento de terras em
condominios, isso em finais da década de 1980. Os condominios eram instituidos a
partir de decretos municipais, o que lhes garantiam uma seguranca juridica, uma vez
que a Lei Federal 6.766/79, que dispunha sobre o parcelamento do solo, ndo previa
essa modalidade de subdivisao da gleba em lotes.

Durante esses quinze anos em que realizamos pesquisas sobre a periferizagdo no
Leste Metropolitano do Rio de Janeiro, pudemos constatar que 0 mesmo processo se
desencadeou, guardadas as devidas proporgdes, para todos os municipios da regido. No
entanto em Marica, mais do que nos outros, a auséncia de servigos publicos retardou a
ocupacido dos parcelamentos com fins de primeira residéncia. O que se configurou para
o municipio foi, com a retomada do crescimento econdémico na década de 1990, um
novo tipo de ocupagdo, com todas as caracteristicas de urbanizac¢ao difusa ou dispersa.
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4.2.2. AUSENCIA DE SERVICOS PUBLICOS COMO CONTROLE DE
DENSIDADE

Na drea metropolitana do Rio de Janeiro, seja em sua regido oeste ou na regiao
leste, objeto da pesquisa que referencia esse texto, é precaria a prestacao de servigos
publicos, situacdo que se agrava ao nos afastamos para a franja periurbana. Importante
frisar que essa auséncia no fornecimento de servicos publicos nido estd diretamente
ligada a faixa de renda da populagio.

Alguns dados estatisticos retratam bem essa realidade:

Em Sao Caetano do Sul (SP) e Niterdi (R]), a renda per capita € 2,5 vezes maior que a média
do pais. Enquanto no Brasil fala-se em R$ 793 por pessoa no fim do més, em média, nestas
duas cidades estes valores sio superiores a R$ 2 mil. Nao a toa, as duas estdo entre os 10

municipios mais desenvolvidos do Brasil. (Exame, 2013).

Apesar disso, na Regidao Océanica de Niterdi, o transporte publico é deficitario
e apenas as vias estruturais e coletoras sdo cal¢adas, isso apesar da renda média por
domicilio em 2010 totalizar R$ 2.073,00. Mas, nesse mesmo ano, as residéncias
ligadas a rede de esgoto totalizavam 84,6%, o tempo médio de deslocamento até
o trabalho era de 55,5 minutos, mesmo considerando que 72% do total desses
deslocamentos ocorriam dentro do proprio municipio (Prefeitura de Niter6i, 2013).
Torna-se necessario observar que a via estrutural mais distante do centro da cidade tem
aproximadamente 12 km de extensio, ou seja, a velocidade média de deslocamento
estd na faixa dos 12km/h. No ano em que foi editado o relatério citado acima,
segundo o proprio prefeito a regido, entdo com mais de 80 mil habitantes, tinha mais
de 70% das suas ruas sem microdrenagem e pavimentagao” (Niter6iMais, 2013).

Em Marica essa situacdo de auséncia de servicos publicos é mais grave. Como
observa Martins, sobre a regido metropolitana do Rio de Janeiro:

Os demais municipios de menor porte, Paracambi, Mangaratiba e Maricd, todos situados na
periferia mais distante, apresentam uma renda per capita de média a alta, [...]. Entretanto,
por estarem mais distantes do ntcleo, encontram-se privados das redes de infra-estrutura que
partem do niicleo metropolitano, constituindo areas de alto nivel de caréncia” (2015, 622-
623).

Segundo dados do Ministério da Satide, Marica possuia em 1998, 56 domicilios
ligados a rede de esgotamento sanitario, 1.662 com fossas e 318 a céu aberto,
correspondendo respectivamente a 2,8%, 81,6% e 15,6%, para uma populagio
estimada de 66.702 habitantes. A situa¢ao pouco se modificou,em 2013, eram 1.867
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domicilios ligados a rede, 12.982 com fossas e 119 a céu aberto, correspondendo
respectivamente a 12,5%, 86,7% e 0,8%, para uma populagio estimada de 139.552
habitantes. Dado importante nao reportado pelas estatisticas aqui apresentadas: o
esgoto coletado pelas redes ndo é submetido a qualquer tipo de tratamento.

O abastecimento de dgua ndo apresenta indices muito diferentes. Segundo o
Ministério da Saude, em 2008 o municipio possuia 434 domicilios ligados a rede
de abastecimento, 1.511 abastecidos por poco ou nascente e 91 por outros meios,
correspondendo respectivamente a 21,3%, 74,2% e 4,5%. Em 2013 eram 2.663
domicilios ligados a rede, 11.205 com pog¢o ou nascente e 100 utilizando-se de outros
meios, correspondendo respectivamente a 24,5%, 74,9% e 0,7%.

O abastecimento de agua em Marica é de resolu¢io muito complexa. As fronteiras
do municipio coincidem com suas bacias hidrograficas, todos os cursos d’agua nascem
e desembocam no seu proprio territorio, ndo existem rios com grande caudal, ou seja,
seu potencial hidrico é limitado. Apesar disso a captagdo, reservagdo, tratamento e
distribuicao em rede da dagua potavel é de responsabilidade da CEDAE, 6rgao publico
estadual, que capta a dgua no proprio municipio. Em tempo de escassez hidrica, como
a que ocorre nesse ano de 2015, a vazdo a ser fornecida passa a ser muito menor, o que
torna a populagdo servida pela rede desfavorecida em relagdo a que possui pogo, isso
leva a uma valorizagio de dreas onde é possivel captar ds aguas subterraneas, ainda que
seja de qualidade duvidosa e, ironicamente, a uma desvaloriza¢ao das atendidas por
rede, principalmente no mercado dos alugueis, pois a dgua deve ser adquirida de carros
pipa a um custo consideravel e com oferta limitada. Este problema nio é recente, em
20085, segundo nos relata Oliveira: “no centro de Maricd, a CEDAE distribui 4gua em
trés determinados dias da semana, para que o morador programe-se e encha as caixas
d’agua, administrando o liquido durante o més” (2005, 41). Desde o anuncio, em 2006,
da instalagao do Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro - COMPER], o governo
do estado do Rio de Janeiro vem prometendo a construcao de redes que captam a dgua
do reservatorio que atende a Niter6i, mas com capacidade de fornecimento limitada.

Quanto aos transportes, as ligagdes interurbanas sio monopdlio de uma empresa
com sede no municipio, se limitando a linhas para Niterdi (cerca de 1:30 horas de
deslocamento) e o Rio de Janeiro (cerca de 2:30 horas de deslocamento). Essa mesma
empresa e outra local de pequeno porte sio responsaveis pelas ligacoes entre os bairros,
dificultadas pela area consideravel a ser coberta, pela auséncia de vias coletoras e locais
asfaltadas e pela baixa densidade populacional.

A falta de servicos publicos ainda é vista por determinados setores politicos
e empresariais da cidade como um fator importante no controle da densidade
populacional e um fator de selecao das faixas de renda que teriam condi¢oes de morar
no municipio. Realmente esse é um fator de selecio, pois 0 modo de vida que se
impoe no municipio € do uso do automével para se deslocar para o trabalho, a escola,
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para compras e para o lazer. A popula¢io de menor renda que reside no municipio é
impelida a permanecer trabalhando no proprio municipio, por conta das dificuldades
de deslocamento, ficando sujeita ao pagamento de saldrio proximo ao minimo.
Nos ultimos cinco anos, essa realidade tem se modificado por conta das politicas
estaduais e federais de complementagdo de renda para as populacoes de menor poder
aquisitivo, entre elas o Rio Card, que subsidias as passagens no transporte coletivo e
o financiamento de habitacdes pelo “Minha Casa Minha Vida” que é o objeto central
desse texto.

O que se pretende destacar nesse item é que a auséncia de servigos publicos e
sua distribuicio quase que uniforme independentemente da renda ou do padrio do
assentamento, subtrai a forca da “localizacao” no processo de escolha do local onde se
pretende residir, potencializando a urbanizacao dispersa e a distribuicao, em principio,
aleatoria das familias pelo municipio.

O que n3o significa que esta decisao locacional seja irracional ou impulsiva, como
constatou Oliveira:

H. e S. afirmam que a vida atual em Marica praticamente satisfaz suas expectativas:
"mesmo porque, antes de nos mudarmos, visitamos a cidade durante meses e assim
fomos conhecendo o terreno, a realidade, os pros e os contras... a nossa mudan¢a ndo
foi brusca, de uma hora para a outra" - ou seja, foi parte de um processo continuo, nio
imediato, metddico, mas mediado por visitas de reconhecimento que testassem as condig¢oes
"reais" da vida local. O cardter estratégico desse processo confirma que a posi¢io tomada
pela familia transcende a “impulsividade do individuo inconseqiiente”, alcancando a

percepcao de que ela, na verdade, assume postura plenamente racional. (2005, 84).

4.2.3. O CUSTO DA TERRA NAO DETERMINA A DISPERSAO

O casal citado acima se mudou para Marica em meados da década de 2000,
optando por uma residéncia que ficasse proxima ao roteiro dos 6nibus intermunicipais.
Dentre os fatores que determinaram essa escolha estava a mudanga para casa
propria, que os obrigou a abrir mdo do automével. Essa estratégia locacional com
certeza induziu os lancamentos imobiliarios no municipio ao longo das décadas de
1990 e 2000.

Pela légica do mercado esses novos lancamentos deveriam ter um custo por
metro quadrado bem mais alto do que outros distantes das vias atendidas por
servi¢o de transporte publico. No entanto o enorme estoque de lotes colocados no
mercado nas décadas anteriores fora orientado para outra faixa de consumo, a do
turismo de veraneio, as casas de segunda residéncia que, como ja vimos, por diversos
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motivos ndo se configuraram como tal. Desse modo, as familias que dispunham de
automével para o seu deslocamento podiam optar por adquirir um lote localizado
em um desses loteamentos mais antigos com um custo por metro quadrado inferior.
Essa escolha, muitas das vezes foi determinada pela paisagem e pela sensagdo de
que, mesmo se morando em um local de baixa densidade e praticamente isolado, se
estava em um lugar seguro.

No ano de 2004 um terreno a 200 metros da avenida comercial da cidade
tinha um custo por metro quadrado de R$ 50,00 enquanto um lote a cerca de um
quildbmetro e meio dessa mesma avenida sem calgamento, rede de energia, rede
de dgua e transporte publico tinha o custo por metro quadrado de R$ 10,00. Os
lotes mais valorizados, nessa mesma época, e que hoje continuam sendo os mais
procurados, eram os dos condominios situados ao longo das vias estruturais, servidas
de transporte publico e onde, em caso de necessidade, os moradores arcavam com
a implantacdo da infraestrutura. Esses lotes em 2004 tinham preco na faixa de R$
70,00 por metro quadrado (CLASSILAGOS, 2004). Para termos uma comparagao,
nesse mesmo ano um terreno urbano na Regido Océanica de Niter6i, tinha um prego
médio em torno de R$ 300,00 e em um condominio o valor do metro quadrado era,
no minimo, de R$ 600,00 o metro quadrado.

Importante ressaltar que mesmo na drea central de Maricd a auséncia de
infraestrutura era a regra, sendo que os domicilios atendidos com rede de dgua,
energia, telefone, calcamento e transporte, estavam implantados nas dreas mais
consolidadas do centro, ou seja, eram imOveis mais antigos pertencentes a elite
politica e empresarial da cidade.

Importante considerar que nessa estratégia de mudanga a expectativa de um
custo de vida menor pode ser determinante para uma tomada de decisdo. Isso é
corroborado por Oliveira: “analisando os dados da entrevista, pode-se perceber
também a preocupagdo que a familia teve com o propoésito de baixar o custo de
vida. No Rio de Janeiro, moradia, educagio para os filhos, alimentacdo e planos de
saude foram os itens reclamados (2005, 100).

O custo da terra baixo era, e continua sendo, um fator determinante para a
decisiao das familias de se mudarem de dreas mais centrais da metropole para essa
franja externa da periferia. Essa op¢do certamente era induzida pelo baixo custo final
do lote, possibilitando a sua aquisi¢do a vista, ou em prestacdes que impactavam
pouco o or¢camento doméstico.

A legislagdo municipal facilitava a constru¢do da casa, pois com a autorizagio
dos proprietarios do empreendimento, ela poderia ser construida sem a apresentacao
da escritura, bastando a apresentacao de um contrato de compra e venda. Estavam
entdo colocadas, dentre outras, duas principais opg¢des para a constru¢ao: com
financiamento, seja total do imével, ou apenas do material de constru¢do, ambas as
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alternativas oferecidas pelo sistema bancario ou, com o terreno quitado, arcar com
a construcdo a partir da capacidade or¢amentaria num sistema muito semelhante ao
da autoconstrucao. Essas alternativas favorecem o mercado de lotes em detrimento
do que oferece unidades prontas. Assim nio havia uma intengio especulativa na
aquisicao desses lotes, mas a vontade de residir em casas, com dreas construidas
maiores, uma parcela se desfazendo de imoveis proprios em areas de risco ou com
uma metragem quadrada insuportavel para o convivio familiar, outra fugindo do
aluguel.

A localizacdo do lote a ser adquirido, entdo, ndo estava e, em muitos casos,
como veremos, ainda nio estd atrelada diretamente ao custo da terra, mas a outros
fatores: como a disponibilidade de um ou mais automoveis para o deslocamento; o
acesso a escolas publicas ou particulares com um dispéndio pequeno de tempo de
deslocamento; uma proximidade relativa com o comércio, nao necessariamente o
do centro, pois é desejavel que o afluxo de pessoas nao atrapalhe a tranquilidade
da area; e muitos outros atributos, que sio denominados unanimemente por essas
familias como qualidade de vida.

Pesquisa qualitativa realizada em 2010 constatou que “68% dos entrevistados
enunciaram como motivo principal para se mudarem para a cidade a seguranga e
a tranquilidade” (HOLZER e SANTOS, 2014, 292). Esses dados corroboram os
colhidos anteriormente por Oliveira:

Na busca pela sobrevivéncia, por menor custo de vida e por mais seguranga, a familia
entrevistada tateia significado mais satisfatorio para qualidade de vida, quer dizer, realiza
exercicio de construgdo de conceito para qualidade de vida. A familia sacrifica os "beneficios"
de uma regido urbanizada, renuncia ao "conforto" gerado historicamente pela tecnologia de
ponta, em nome da melhoria de condi¢oes que consideram objetivas; ao longo desse processo,
a familia decide e testa o que entrara no rol de suas prioridades. Pode-se conjecturar que, ao
dispensar a variedade de opg¢des circunscritas ao espago urbano, ela estd optando por uma
dada estratégia; se optasse por viver no Rio e gerar qualidade de vida para sua familia, H.
precisaria elevar bastante seu poder aquisitivo - 0 que invocaria menos tempo com seus filhos
e esposa, demandaria maiores custos de investimento; [...] Preferiu, ao invés de ganhar mais,
gastar menos (20035, 102).

Essas estratégias sao corroboradas pelos corretores imobilidrios:

Ha diversos tipos de pessoas que procuram imdveis e terrenos em Maricd, em busca de
tranquilidade e qualidade de vida. H4 quem prefira comprar casas prontas em condominios
com infra-estrutura e dreas de lazer, mas também ha demandas por lotes e terrenos, onde os

proprietarios constroem do seu jeito” (O Fluminense, 2008, 12).
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Outro corretor explica de onde vem a demanda e quais s3o os condicionantes
para a aquisi¢do de um imével no municipio:

Pessoas de classe média, moradores da regido e até de outros estados procuram imdveis em
Marica. H4 quem ndo tenha muito dinheiro e prefira terrenos, para construir de acordo com
suas necessidades e possibilidades. Existe também muita procura de casais com dois ou trés
filhos, que querem imoveis com espaco, para futuramente construir uma piscina ou drea de
lazer. (O Fluminense, 2008, 12).

Desse modo podemos concluir que o custo da terra, quanto mais distante de
alguma centralidade mais barato, ndo é determinante para a génese e consolidagio
da urbanizacio dispersa. As escolhas locacionais estio muito mais orientadas por
questoes de qualidade de vida que, em principio ndo se relacionam com a presenca
ou auséncia de infraestrutura, mas sim com caracteristicas muito mais “subjetivas” do
lugar como a sensagdo de seguranga e atributos paisagisticos. Essas sim impulsionam
a dispersao urbana num movimento centrifugo que tem como objetivo o afastamento
de areas centrais mais densamente povoadas.

4.2.4. O PARCELAMENTO EM CONDOMINIOS

Como ja foi dito acima desde meados da década de 1980 a prefeitura municipal
de Marica licenciava preferencialmente parcelamentos em condominio. Esse era
um expediente para ndo se responsabilizar pelo fornecimento e manutengio dos
servicos publicos, que eram e ainda sdo arcados pelos condominos. Muitos desses
parcelamentos eram entregues sem o fornecimento de rede de energia, iluminagio
publica, redes de drenagem, de dgua e de esgotamento sanitario e alguns locais nao
eram atendidos nem por coleta de lixo. Nas areas de parcelamento aberto o quadro
ndo era diferente e ndao havia qualquer expectativa de que a municipalidade pudesse
prover servigos a curto ou médio prazo.

Diante desse quadro as familias de renda um pouco mais alta optavam, e
continuam optando, por adquirir lotes em condominios fechados. A motivagio nas
décadas de 1990 e 2000 era de se adquirir uma casa confortavel e em conjunto com
os demais moradores poder qualificar o condominio com os servigos essenciais, pois
os espagos de lazer seriam construidos no préprio terreno para atender a familia.
Mas, no caso dos condominios fechados, a dispersio ao longo do territorio foi
direcionada pelos empreendedores imobilidrios, as dreas preferenciais para a sua
implantac¢do eram ao longo da RJ-106 ou préximo ao centro da cidade, atendendo a
uma exigéncia fundamental dos compradores: a acessibilidade rapida para a Regiao
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Metropolitana. Essa preferéncia levou a uma configuracio da dispersio como
cidade-estrada, abordada em capitulo anterior.

Esses parcelamentos em condominio, nas maos de empreendedores locais ou
da vizinha Niterdi, ndo se ativeram a esses eixos de polaridade, dispersando-se ao
longo de todo o territorio municipal inclusive em 4reas menos acessiveis, mas com
o apelo da proximidade da praia ou da montanha. No entanto o indice com que
foram ocupados foi determinado por sua proximidade com a estrada, com os mais
distantes das ligacoes intermunicipais sendo ocupados muito mais lentamente.

No inicio dos anos 2000 a prefeitura municipal comecou a licenciar o
desmembramento de lotes para a construcdo de mais de uma unidade residencial,
modalidade de parcelamento comum em municipios vizinhos como Niterdi
(Regularizados com “Planos de Vilas” desde a década de 1990), Sao Gongalo e
Itaborai. A pratica mais comum € a aquisicio de dois ou mais lotes de terrenos
que sdo remembrados e, em seguida, desmembrados em parcelas menores, com
frentes entre seis e 10 metros. Ocorre que a legislacio municipal nido permitia o
desmembramento com areas inferiores a 360 m2, as unidades eram aprovadas, entao,
como residéncias multifamiliares (HOLZER, 2005). Essas unidades eram vendidas
como “condominios residenciais”. Como a prética nao era regulamentada por lei,
essa tipologia de ocupagao se dispersou por todo o municipio, potencializando
ainda mais a urbanizag¢do difusa. Eram pequenos construtores e empreendedores
imobilidrios, de Maricd ou de municipios limitrofes, os responsaveis por essa
modalidade de parcelamento. Essa modalidade, restrita a no maximo cinco ou seis
unidades, se dirigia ao publico da chamada classe C1, preponderante no municipio,
e que antes optava por adquirir um terreno em loteamento e construir segundo sua
disponibilidade de renda.

O final da década de 2000 marca uma mudanca na procura por lotes no
municipio e, consequentemente, no perfil dos lancamentos imobilidrios causados,
como na década de 1970, por fatores externos, o lancamento do COMPER], e
internos, o aumento exponencial na arrecadagio com royalties do petréleo pelo
municipio e a promessa de constru¢do de um terminal portuario.

O Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro, localizado em Itaborai,
municipio limitrofe a Marica, com distancia sede a sede de 20 Km, teve sua pedra
fundamental langcada em 2006, pelo proprio presidente da republica, no entanto as
obras de terraplenagem se iniciaram apenas em 2008, momento em que “Itaborai e
os municipios vizinhos entraram em polvorosa com o antncio de que o COMPER]
geraria 200 000 empregos diretos e indiretos.” (PADUAN, 2013).

A partir do antncio da instalagio desse Complexo grandes empreendedores
imobilidrios como a Brascan (hoje Brookfield) e o Grupo AlphaVille Urbanismo S.A.,
passaram a adquirir terras no municipio licenciando condominios de médio porte e
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dobrando o custo metro por metro quadrado praticado na regido para os lotes em
seus empreendimentos. Esses condominios visavam o publico de mais alta renda que
ja vinha se estabelecendo em Marica e uma outra faixa emergente, os que adquirem
lotes para especular obtendo mais valia a partir de investimentos publicos e privados
regionais e locais. Um folheto distribuido quando do langamento do “Terras Alpha”,
situado as margens da RJ-106, demonstra muito bem a que publico se dirige:

Quando a AlphaVille Urbanismo constréi um empreendimento, ela pensa em oferecer
o maximo de qualidade de vida e 0 mdximo em seguranca para o investidos. Por isso, os
cuidados comecam com a escolha do local e vao até a entrega da obra. Pioneirismo, localiza¢ao
privilegiada, marca forte da AlphaVille Urbanismo e uma alta taxa de valoriza¢io do entorno
do empreendimento sdo apenas alguns dos detalhes que fazem de Terras Alpha uma grande

oportunidade para quem quer investir no mercado imobilidrio de Marica.

Por influéncia da instalacio do Comperj, a configuragao urbana no Leste Metropolitano
comega a se modificar. J4 se manifestam tendéncias de rupturas urbanisticas, com a
implantagio de grandes objetos arquitetonicos, que contrastam com o padrdo atual
(ocupagio horizontal em lotes individuais habitadas por familias de renda média baixa).
Sdo enclaves como resorts, shopping centers, condominios residenciais de alto padrao,
como os recém-lancados, principalmente em Maric4 e Itaborai, que fragmentam as cidades
e comegam a disputar espaco com a urbaniza¢io que prevaleceu nas tltimas décadas.
(2013, 7).

Hoje mais de uma dezena de condominios de porte estdo licenciados ou em
processo de licenciamento pela prefeitura. Nem todos obtiveram o mesmo éxito
de vendas: enquanto o Terras Alpha ja teve uma segunda fase lancada no mesmo
local, o empreendimento da Brascan, denominado Fazenda Bom Jardim, que previa
a construcdo de prédios de apartamentos e até a transferéncia para a area da sede
da prefeitura municipal, apesar de licenciado ainda nio foi implantado. Outra drea
da mesma empresa que previa a implantagio de um grande condominio direcionado
para a classe média alta, caracteristica que o diferencia dos demais, voltados para
segmentos médios, foi vendido para empreendedores que pretendem ali construir
um porto.

Os condominios citados acima estdo situados as margens da RJ-106, que liga
Niter6i a Regido dos Lagos mas, dos lancamentos citados acima cerca da metade foi
implantada nas margens da RJ-114, que liga Marica a Itaborai, ou sejaao COMPER].
Esses condominios comegaram a ser lancados de forma ainda timida, mas com
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o diferencial de que a propaganda era veiculada em Niter6i, com a distribuigiao
de panfletos pelas ruas e imagens veiculadas nas televisdes da barca Rio-Niteroi.
Hoje dentre os lancamentos se destacam o Uba Marica, grife de um empreendedor
de Niter6i, o primeiro a langar condominios nesse municipio, ainda na década de
1980, sempre voltados para a classe média alta e o Pilar Scopel, que inaugurou a
arquitetura de grife no municipio.

Segundo Cardoso:

A imagem capturada do site de divulgacao do empreendimento, comunica a participagao
de um arquiteto de projecdo internacional, Keith Oropeza, na concep¢io do “inovador
projeto”. O mesmo assina os projetos da Universal Studios, MGM e Disney World, além de
residenciais de luxo da Flérida. (2012, 25).

Do que foi exposto nesse item podemos concluir que, mesmo sob a influéncia de
grandes projetos a tendéncia de urbanizagio dispersa no Municipio de Marica nao
foi atenuada, ao contrario, foi impulsionada para um novo patamar, gerando um
modelo, digamos, de concentracio desconcentrada, em torno das rodovias estaduais
que cortam o municipio, no entanto nio houve a preocupagio de implantar esses
condominios proximos a drea central do municipio, eles estao dispersos ao longo de
todo o eixo rodoviario, de modo que de leste a oeste, direcdo atendida pela R]-106, o
mais proximo a fronteira com Niteroi esta distante cerca de 30 km do mais proximo
da Regiao dos Lagos.

4.3. O “MINHA CASA MINHA VIDA” COMO INDUTOR DO
PROCESSO DE DISPERSAO URBANA

Se houve uma clara op¢io dos governantes municipais em privilegiar a
implanta¢ao de condominios fechados no municipio,em evidente esfor¢o de aumentar
o afluxo da classe média e a renda aferida em seu territorio, nio podemos esquecer
que houve uma estratégia de manter o empreendedor local e de atrair segmentos das
classes C que, como ja vimos, tinham a estratégia de adquirir o terreno e de edificar
sua casa num regime autoconstrugao. Regime esse que foi, aos poucos, substituido
pela opcao de se adquirir a casa pronta ainda que num lote bem menor do que o
padrio procurado pelas classes mais abastadas.

Ja na década de 1990 essa tendéncia se mostrou um fator importante no
incremento da dispersdo urbana no municipio, pois como o atendimento de agua,
esgotamento sanitario e drenagem fora delegado ao proprietario do lote, e muitas das
vezes o proprio fornecimento de energia, ou seja, o era preciso solicitar a extensdo da
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rede até a sua propriedade e arcar com os custos de sua implantagio. Desse modo a
localizacdo do lote ndo era a prioridade principal. Deve ser acrescido a isso o fato de
que o custo da terra era relativamente indiferenciado por todo o municipio, com a
excecao dos condominios e das proximidades imediatas da area central.

Esse pequenos empreendedores locais viram nesses fatores a oportunidade para
aferir lucro oferecendo ao mercado esse pequenos empreendimentos de grupamentos
de residéncias unifamiliares. E dificil compreender que critérios orientaram a escolha
do local do empreendimento, mas ao que parece, a oportunidade de adquirir lotes a
um pre¢o um pouco abaixo do mercado foi, e ainda é determinante.

O resultado foi a dispersdo dessa tipologia de modo indistinto por toda a
area considerada urbana do municipio, e estamos falando de cerca de 170 km?2,
sem considerar se haveria redes de abastecimento e de coleta, comércio proximo,
ou transporte coletivo. A auséncia desses servicos nio era vista pelos compradores
como um problema, uma vez que o atributo qualidade de vida estava, e ainda esta
associado a tranquilidade e a beleza do local.

Assim como o langamento do COMPER] e de outros grandes projetos levou
ao lancamento de condominios fechados voltados um leque maior de consumidores.
O Programa Minha Casa Minha Vida, teve o mesmo efeito sobre as camadas com
menor poder aquisitivo que procuravam em Marica a resolucdo de seus problemas
de moradia.

O Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV) foi lancado em 2009 e, desde
o principio, se mostrou mais forte do que o préprio Plano Nacional de Habitagio
(PlanHab). Isso é observado pelos pesquisadores do proprio governo:

Essa associacdo, programa-plano, e as relagdes estabelecidas adiante sio
obviamente justificadas, mas ganham novos contornos quando se verifica que, desde
seu lancamento, 0 MCMYV passou a encabecar a atuacdo do governo federal na
provisao habitacional, promovendo, em sua esteira, mudancas no proprio marco
do Sistema Nacional de Habita¢do de Interesse Social (SNHIS). Uma das mudangas
mais importantes foi que o Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social
(FNHIS), o principal instrumento de efetivagio do SNHIS, mantido com recursos
do Orcamento Geral da Unido (OGU), praticamente deixou de apoiar a provisao
publica de habitagio de interesse social. (KRAUSE, BALBIM, LIMA NETO, 2013).

O que ocorreu na pratica, e isso pode ser observado em Marica, foi que o
governo federal outorgou aos empreendedores imobilidrios a provisio publica de
habitacdo. Desse modo o controle locacional exercido pelo Estado, ainda que pouco
atuante na provisao de habita¢bes sociais com localizacbes servidas por servicos
publicos, foi deixado por conta da iniciativa privada.
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No caso de Maricd, e podemos observar o mesmo fenOmeno em outros
municipios, um determinado segmento dos empresarios soube se beneficiar dos
subsidios fornecidos pelo programa para continuar oferecendo aos segmentos da
classe C 0 mesmo produto que era construido antes do langamento do MCMV.
No entanto outros subsidios favoreceram sobremaneira a dispersio urbana
potencializando o descolamento da localizagao com o provimento de acessibilidade e
de servigos publicos: o crédito a longo prazo para a compra de veiculos automotores
populares, automdveis e motocicletas, e o Programa Minha Casa Melhor, para a
aquisi¢ao de moveis, eletrodomésticos e computadores.

Esses subsidios tornaram esses imoveis atrativos independentemente de sua
localizagdo. Primeiro porque a parcela dispendida para a aquisi¢ao da casa propria
tem valor bastante inferior ao dos aluguéis praticados nos mesmos locais, o subsidio
também permite o pagamento de uma entrada com valor bem inferior ao que seria
exigido na aquisicio de um terreno a vista. Segundo porque o financiamento de
automoOveis e motos em até setenta prestagdes possibilitou a aquisicio de quantos
veiculos forem necessarios para a familia se deslocar, o que antes sO existia para
patamares bem mais elevados da classe média. Finalmente a casa equipada, ja na
sua aquisi¢do com valores subsidiados, levou a superagdo de um grande problema
dos municipios situados na franja externa de aglomerados metropolitanos: a falta de
opcoes de lazer. Agora a familia fica no conforto de casa conectada pelas TVs a cabo
ou por satélite e pela internet, independentemente de sua classe de renda, livrando-se
da crescente violéncia que caracteriza as areas densamente povoadas.

CONSIDERACOES FINAIS

A perspectiva oferecida nesse texto para o estudo do fendbmeno da urbanizagio
dispersa ou difusa se afasta da literatura que coloca as questdes funcionais, de
localizacdo e de segregagio em primeiro plano.

O que pudemos constatar, apos quinze anos de pesquisa sobre o tema é que
fatores considerados como subjetivos na verdade orientam objetivamente a escolha
do local da residéncia, considerando evidentemente os custos financeiros, como o
valor da terra e a presenca de servigos publicos, mas subtraindo desses os custos
psicolégicos e de estabilidade emocionais, que muitas vezes podem pesar mais na
balanga.

Nio devemos subestimar o poder da imageabildade que as pessoas tém da
cidade como forte fator na tomada de decisdes locacionais. Se a academia estuda
pouco esse fendmeno se, a nosso ver, o subestima, ndo é o que fazem os promotores
imobilidrios e os publicitarios a eles associados. Nos cartazes desses lancamentos,
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ndo importa se nos encartes primorosamente editados ou nos folders promocionais
xerocados, distribuidos nas ruas, terminais e pontos comerciais do municipio, as
palavras de ordem se orientam para esse desejo legitimo e impalpavel por qualidade
de vida: “more em um condominio ecoldgico”; “Invista na sua vida com retorno
imediato”, “mais do que morar, vocé vai viver em vida nova” (de um empreendimento
do MCMV); “seu futuro é agora”; “sua chance de morar em um Terras Alphaville
¢ agora”.

Esses empreendedores investem na urbanizagio dispersa, porque para seus
compradores essa dispersdao ndo importa ao contrario ela é determinante para a
sua escolha locacional, e ndo importa se alguns membros da familia levario ao
menos quatro horas por dia se deslocando para o trabalho, desde que o restante
possa ficar tranquila em casa ou na rua. Importante observar que essa sensagio de
seguranga nao é determinada pela existéncia ou nao de muros, por isso condominios
e empreendimentos do Minha Casa Minha Vida continuam se dispersando pelo
territorio.

No momento em que termino de redigir esse texto a crise se abateu sobre o pais,
o COMPER] nio tem previsio de conclusio, o porto de implantagao, e o programa
Minha Casa Minha Vida sofrera cortes drasticos. Poderiamos ser levados a pensar
que, por esses motivos, o processo de dispersdo se retrairia, eis que me deparo na
rua com duas corretoras de Niterdi, que nem conheciam Marica, distribuindo os
folders de um novo condominio com o apelo “Marica tem a qualidade de vida que
vocé merece”, esse condominio fica localizado na RJ-114, em frente ao Uba Maric4,
sdo lotes de 240 m2 vendidos a prestacdes de R$ 390,00 durante a obra. Acho que a
tese dos grandes projetos como fator de dispersdao urbana tera que ser reformulada.
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