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RESUMO

A urbanizagdo do municipio fluminense de Marica tem inicio com o fracionamento e
a venda de grandes glebas de terra para veraneio na década de 1950, processo
impulsionado pela abertura da rodovia Amaral Peixoto. Sua ocupacdo esteve
associada a expansao da metropole carioca, funcionando como parte de uma area
de veraneio a leste da Baia de Guanabara. Tal urbanizagdo, todavia, foi
caracterizada por Holzer como “urbanizagéo dispersa”, ou seja, ndo foi marcada por
forte polarizagao. Ja a partir dos anos 2000, em que pese a continuidade do carater
vilegiaturista do municipio, observou-se um expressivo aumento demografico e uma
reducao do percentual de domicilios de uso ocasional.

Desta maneira, o presente trabalho tem como objetivo analisar o processo recente
de urbanizacdo no distrito maricaense de ltaipuacu, através da compreensao do
papel dos agentes imobiliarios nesse processo. No sentido de compreender o papel
recente da gestdo publica municipal na urbanizagdo do municipio e, particularmente,
do distrito de Itaipuagu, onde se concentram os lancamentos imobiliarios, serao
considerados o Plano Diretor de 2006, bem como os relatérios técnicos que
subsidiam a revisdo em curso. A fim de compreender a logica espacial da atuagao
do mercado imobiliario, serdo aplicados questionarios junto a corretores imobiliarios
atuantes no distrito. Como resultados, pode-se concluir que Itaipuagu de fato passa
por um momento de transicdo de seu tecido urbano, perdendo parte de sua
caracteristica de dispersdo urbana. Os agentes imobiliarios tém um papel
fundamental no processo de fortalecimento da centralidade, valorizando o centro do
distrito. Destaca-se ainda um importante conjunto de intervengdes fisicas no distrito
por parte do poder municipal, reforcando e ensejando este novo momento do

processo de urbanizagao do distrito maricaense.

Palavras-chave: Urbanizagcdo; Segunda residéncia; Mercado imobiliario; Gestéao

Publica



ABSTRACT

The urbanization of the Rio de Janeiro municipality of Marica began with the division
and sale of large tracts of land for summer use in the 1950s, a process driven by the
opening of the Amaral Peixoto highway. Its occupation was associated with the
expansion of the Carioca metropolis, functioning as part of a summer resort area
east of Guanabara Bay. Such urbanization, however, was characterized by Holzer as
“dispersed urbanization”, that is, it was not marked by strong polarization. From the
2000s onwards, despite the continuity of the town's holiday-oriented nature, a
significant demographic increase and a reduction in the percentage of homes for
occasional use were observed. In this way, the present work aims to analyze the
recent process of urbanization in the district of Itaipuagu, through the understanding
of the role of the real estate agents in the process. In order to understand the recent
role of municipal public management in the urbanization of the municipality and,
particularly, of the Itaipuacu district, where real estate launches are concentrated, the
2006 Master Plan will be considered, as well as the technical reports that support the
ongoing review. In order to understand the spatial logic of the real estate market,
questionnaires will be applied to real estate brokers operating in the district. As a
result, it can be concluded that Itaipuacu is in fact going through a moment of
transition in its urban fabric, losing part of its characteristic of urban dispersion. Real
estate agents play a fundamental role in the process of strengthening centrality,
valuing the center of the district. It also highlights an important set of physical
interventions in the district by the municipal authorities, reinforcing and giving rise to

this new moment in the process of urbanization of the district of Itaipuacu.

Keywords: Urbanization; Second residence; Real estate market; Public

Management
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INTRODUCAO

Marica € o municipio da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro que mais
apresentou crescimento populacional na ultima década. Tal crescimento
demografico ndo é um fenbmeno isolado: a cidade também se desenvolve
economicamente, se torna mais complexa e vem alterando a sua fungédo urbana
dentro da hierarquia metropolitana. Desde o infeliz dudio vazado do entdo Prefeito
do Rio de Janeiro Eduardo Paes em 2016, em que ele desdenhava de Marica como
uma cidade de segunda classe, 0 municipio seguiu intensificando seu processo de
urbanizagdo e atualmente recebe elogios de Paes, que recebeu o titulo de cidad&o
de Marica, selou a paz com a populacdo do municipio e observa muitos dos
habitantes da capital fluminense se mudando para |a.

Minha relacdo com Marica e o distrito de Itaipuagu comegou em 2018,
quando visitei pela primeira vez a familia da minha esposa. Seus avds possuiam
uma casa que fora comprada inicialmente para veraneio, mas a partir da
aposentadoria, se mudaram para la de forma definitiva. A partir desse momento em
que conheci e guardei o nome do distrito, passei a escuta-lo em diversas conversas
do cotidiano, com diferentes tipos de pessoas: colegas de faculdade que possuem
casa de veraneio na area, familiares de amigos que se mudaram para la apds a
aposentadoria, um casal préximo que se mudou para Itaipuagu para criar sua filha.
Os moradores do distrito também revelavam uma percepgao de crescimento urbano
bastante marcante, com frases interessantes como “Isso aqui esta virando uma
cidade!”.

De forma simultanea a esses relatos cada vez mais comuns, outro ponto que
chamou minha ateng¢ao foi a grande mudanga na paisagem do distrito, no curto
espaco de tempo em que o conhecgo. Na primeira visita, as ruas do bairro Sdo Bento
da Lagoa, em que a casa da familia se localiza, eram todas de terra, com muitos
buracos. Havia pouca iluminacao a noite, e as calgcadas praticamente ndo existiam.
Mesmo assim, fui informado de que a paisagem ja estava muito diferente do que a
de alguns atras. Nos anos e visitas subsequentes, consegui observar uma mudancga
drastica na paisagem de Itaipuagu, com seguidos investimentos na infraestrutura do
espaco urbano. As imagens abaixo, retiradas do Google Maps, indicam essa

transformacao significativa na paisagem ocorrida nos ultimos 7 anos.



Figura 1 - Esquina da Rua Vinte e Cinco, no bairro Sdo Bento da Lagoa, em

Itaipuagu, no ano de 2016

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

Figura 2 - Esquina da Rua Vinte e Cinco, no bairro Sdo Bento da Lagoa, em

Itaipuacu, no ano de 2021

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23
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Figura 3 - Rua Dezessete de Novembro, no bairro Sdo Bento da Lagoa, em

Itaipuagu, em 2016

jul. 2021 ago. 2018 fev. 2016 out. 2011
*

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

Figura 4 - Rua Dezessete de Novembro, no bairro S&do Bento da Lagoa, em

Itaipuacu, em 2021

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

Esses dois pontos sao do primeiro bairro de Itaipuacu que eu conheci, onde
se localiza a casa da familia de minha esposa. A comparacgao entre 2016 e 2021
mostra um total asfaltamento nesse periodo, construgdo e reforma de calgadas,
além da transformacdo de um terreno baldio em uma bela praga com opgdes de

lazer.
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Figura 5 - Praga do Barroco, em Itaipuagu, no ano de 2016

Parroco Shopping gv

fev. 2016

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

Figura 6 - Praga do Barroco, em Itaipuagu, no ano de 2022

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

Esta praga, que atualmente se firma como o ponto central do distrito de
Itaipuagu, sofreu grandes transformacgbes referentes a sinalizagdo e opgdes de
lazer. Simultaneamente, a praca vé o comércio ao seu redor se tornar mais denso e

complexo durante o periodo.
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Figura 7 - Arredores do Terminal Rodoviario de Itaipuacu, no ano de 2016
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Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

Figura 8 - Arredores do Terminal Rodoviario de Itaipuagu, no ano de 2021

Google

Fonte: Google Maps. Data: 10/07/23

A comparacédo entre 2016 e 2021 nesse ponto indica, para além da evolucao
da infraestrutura urbana, um aumento no interesse do mercado imobiliario na regiao,
ao apresentar nesse periodo o surgimento de um complexo comercial imobiliario,
com duas corretoras de imoveis e um escritério de advocacia especializado em
legalizacdo e aprovagdo de obras. Todas essas transformagdes paisagisticas
observadas pessoalmente, associadas aos crescentes relatos de conhecidos se
mudando para o distrito, e ainda as falas dos proprios moradores espantados com o
dinamismo da regido, foram o ponto de partida para a elaboragéo desta monografia.
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A presente pesquisa tem por objetivo compreender as transformacgdes
recentes na urbanizacido do distrito maricaense de Iltaipuacu, de 2006 a atualmente,
por meio da analise da perspectiva do mercado imobiliario sobre o distrito.

O relatério da Revisdo do Plano Diretor Participativo de Marica, de 2020,
afirma que Marica encontra-se em um momento decisivo do ponto de vista da
administragdo publica, em que as escolhas estratégicas a serem tomadas em
relagdo ao planejamento urbano devem ser precisas. A abundante verba advinda
dos royalties do petrdleo vem apresentando um crescimento bastante significativo
ao longo dos ultimos 15 anos, chegando a ultrapassar 2,5 bilhdo de reais no ano de
2022, segundo dados da Agéncia Nacional de Petroleo. Contudo, o poder publico
maricaense reconhece a finitude dessas receitas, bem como a preocupagao com a
dependéncia desses recursos para o orgamento municipal, o que aumenta a
importancia de se utilizar tais valores da forma mais eficiente possivel.

Também ha de se destacar o continuo crescimento populacional de Marica:
trata-se do municipio do estado do Rio de Janeiro que mais cresceu na ultima
década, com um crescimento 135 vezes maior que a média fluminense (54% contra
0,4%), segundo os dados do Censo Demografico de 2022 e de 2010, do IBGE. A
expectativa da prefeitura de manutengao desse quadro de aumento da populagao e
do aumento respectivo das demandas de servigos e infraestrutura, somada a
necessidade de uma utilizagdo competente dos recursos petroliferos, expée uma
situacdo em que o governo municipal precisa dispor da maior quantidade de
informacdes possivel para tomar as melhores decisbes em prol da populagcdo. O
presente trabalho se justifica socialmente por expor publicamente as transformacdes
urbanas de Marica, podendo tanto contribuir para tomadas de decisdo estratégicas
estatais quanto informar a populacéo para fins diversos. Cientificamente, a pesquisa
se mostra importante para dar continuidade aos trabalhos no campo da Geografia
sobre o recente crescimento de Marica, sobretudo de Itaipuagu, expandindo o

conhecimento de um tema que vem ganhando cada vez mais relevancia.
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Figura 9 - Crescimento Demografico de 2010 a 2022 nos municipios do estado do

Rio de Janeiro
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O recorte espacial da pesquisa € o distrito maricaense de ltaipuacu. Diante
da dificuldade pratica de se analisar o municipio em sua totalidade, o distrito de
ltaipuagu se sobressai por apresentar as maiores taxas de crescimento do
municipio, representando um foco mais intenso dos processos existentes em
Marica. Entre os Censos de 2000 a 2010, a populagdo de Itaipuagu cresceu em
244%, passando de 10.648 em 2000 para 36.636 em 2010, significativamente mais
do que o distrito de Ino&, com variagédo de 118%, Ponta Negra com variagao de 37%
e a sede com variagao de 41%. Definido no diagndstico da Reviséo do Plano Diretor
de 2020 como o “Distrito mais intensamente urbanizado”, € o unico que apresenta
100% de sua area classificada como urbana pelo IBGE. O documento também
explica que ltaipuagu, assim como Inoa, por serem 0s mais proximos do nucleo da
Regiao Metropolitana, limitrofes a Niterdi, possuem a maior vitalidade econémica
interna, maior oferta de empregos e, consequentemente, as maiores pressdes

habitacionais.
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Figura 10 - Crescimento demografico de 2000 a 2010 nos distritos do municipio de
Marica (RJ)
N ( \uﬁwﬂkfwﬂih Llﬁjn
o > Jwe
A “’_\ Itabarai ™ EV\
Z

Ponta Negra

Itaij|
Piacy Legenda
- [113,5%
v C139,9%
4 Fonte de dados: Instituto Brasileino de D 50,8%
Geografia e Estatistica (IBGE) Il 246,4%
S S 2 4 & 8 Sistema de Prajecio de Coordenadas UTM
™ s g Km WGS 1984

Figura 11 - Proporgdo de area urbana em relacdo a area total nos distritos do

municipio de Marica (RJ)
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O recorte temporal definido para a pesquisa é o periodo de 2006 até o
momento presente. 2006 € o ano de inicio da vigéncia do atual Plano Diretor

Participativo de Marica, base para algumas comparagdes da pesquisa. Esse periodo
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também compreende o momento de crescimento vertiginoso da arrecadagao dos
royalties do petréleo para o municipio, diretamente relacionado com a descoberta do

Campo de Tupi, campo petrolifero da Bacia de Santos no final de 2007.

Figura 12 - Valor total de royalties do petroleo recebidos por Marica, por ano
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Fonte: Agéncia Nacional do Petréleo (2022)

Para o cumprimento dos objetivos, a metodologia do trabalho consistiu na
aplicacao de entrevistas semiestruturadas a 6 corretores imobiliarios de empresas
atuantes no distrito de Itaipuacu, de forma a identificar caracteristicas
predominantes sobre a procura imobiliaria recente no distrito, referente a
localizagéao, tipologia, perfil do comprador e as formas de promog¢ao das vendas. As
entrevistas foram direcionadas de forma a responder 17 perguntas elaboradas,
agrupadas em 4 blocos, além de registrar mais comentarios que possam também

acrescentar na analise.
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1 URBANIZAGAO DE MARICA

A ocupacdo de Marica se iniciou com a doagao de sesmarias na faixa
litoranea fluminense, e a vinda e instalagdo dos padres José de Anchieta e Leitao,
trazendo indigenas, na area que hoje se situa o municipio, em 1584. No século
seguinte, a construcdo da Capela Nossa Senhora do Amparo acarretou no
surgimento de algumas ocupagdes. Em 1814, torna-se Vila de Santa Maria de
Marica, e em 1889, cidade de Marica (ALIPRANDI, 2013). Holzer e Santos (2015)
destacam uma crise agricola no final do século XIX, a qual levou muitos produtores
de Marica a venderem suas terras para bancos e capitalistas, que as adquiriam para
fins especulativos.

Contudo, o desenvolvimento de um tecido urbano tem inicio no século XX,
com o fracionamento e a venda de grandes glebas de terra para veraneio na década
de 1950. Aliprandi (2013) elenca a construgédo da rodovia Amaral Peixoto, em 1942,
que atravessa o municipio e liga Niter6i a Regido dos Lagos, como um grande
catalisador desse processo. O diagndstico do Plano Diretor Participativo de Marica
de 2006 também ressalta a posi¢cao estratégica da rodovia para o municipio,
propiciando que ele se insira como um “portal de entrada para a turistica Regido dos
Lagos.” A década de 60 € marcada pela atengdo nos investimentos estatais a nova
capital nacional Brasilia e por uma crise econbmica no Rio de Janeiro,
representando um hiato nesse fendmeno de fracionamento. Este sera retomado de
maneira mais intensa na década de 70, com o importante marco do erguimento da
Ponte Rio-Niteroi (HOLZER, 2016). Lins de Barros (2015) também associa a obra
como agente da urbanizagdo: “com a constru¢ao da ponte Rio-Niter6i o acesso a
chamada Regiao dos Lagos, no litoral leste do Rio de Janeiro, foi muito facilitado. As
cidades de Marica e Saquarema comegam a ser procuradas para o turismo de
veraneio.”

Holzer e Santos também salientam o papel da expansdo da malha urbana
carioca, que ao longo do século XX, acompanhou o crescimento industrial da cidade
e gerou dois movimentos de suburbanizacdo: a Baixada Fluminense recebeu as
classes mais pobres “empurradas” pelo aumento do pre¢co da terra no Centro,
gerando jornadas ao trabalho no centro mais longas, e a area a leste da Baia de
Guanabara, incluindo Marica, foi destinada ao veraneio das classes mais altas do

Rio de Janeiro, por conta da facilidade de acesso e das belezas cénicas,
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substituindo o antigo uso agricola. A crise econémica que marca a década de 80
acarretou em outra lacuna nesse processo, que é retomado no municipio de forma
mais consistente na década seguinte, nos moldes identificados por Holzer como
uma urbanizagao dispersa. O grafico a seguir, retirado do documento de revisao
do Plano Diretor de Marica, de 2020, ilustra essa oscilagdo na intensidade do

fracionamento da terra entre as décadas de 1940 e 2000.

Figura 13 - Total de loteamentos abertos no municipio de Marica, por década e por

distrito
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Fonte: Diagndstico técnico da revisdo do Plano Diretor de Marica, 2020. Elaboragao:
DPUR/FAU/UFRJ

Figura 14 - Total de area loteada no municipio de Marica, por década e por distrito
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Esse processo de urbanizacao dispersa € marcado pela auséncia de um local
de grande polarizagao, referido como “centro tradicional”’, caracterizado por
concentrar muitos servigos, possuir os metros quadrados mais caros da cidade e
apresentar um adensamento e verticalizacdo de suas edificagdes. No caso de
Marica, o fracionamento realizado nas décadas de 50 e 70 foi intenso, gerando
milhares de terrenos até o tamanho minimo de 360 metros quadrados. Essa enorme
quantidade e disponibilidade de lotes levou os investidores a idealizarem, de forma
otimista, um classico suburbio americano, onde os moradores, de classe média,
iriam de automovel até o trabalho no centro metropolitano. Porém, foram priorizados
os terrenos com a melhor paisagem, proximos ao mar, € nao se levou em
consideragao o risco constante de alagamento do solo, o que gerou a inviabilidade
desses terrenos e a queda vertiginosa do seu valor. Uma parcela consideravel dos
terrenos comprados longe das vias de acesso se tornaram residéncias secundarias,
divergindo da ideia inicial do suburbio americano visualizada pelos compradores.

Ribeiro et. al (2019) indicam que esse modelo de loteamentos era a forma
dominante em toda a regido da “Costa do Sol”, denominagdo criada em pela
Companhia de Turismo do Estado do Rio de Janeiro em 1957 para representar a
regiao composta pelos municipios de Niterdi, Marica, Saquarema, Araruama, Sao
Pedro da Aldeia e Cabo Frio. O plano de urbanizacdo de Cabo Frio e Buzios de
1956 ja expunha criticas retumbantes as caracteristicas observadas na mesma
época em Marica: “A especulacéo [...] esta destruindo o litoral fluminense. Risca na
areia um gradeado [...], anuncia e vende. O objetivo exclusivo € o lucro imediato.
Que comprem e se danem!”. Ribeiro et. al (2019) também ressaltam o loteamento
do Jardim Atlantico, que hoje corresponde de forma quase exata ao distrito de
Itaipuagu, como um recorte muito representativo dessa forma de atuagdo do
mercado imobilidrio em toda a regido, tanto pela grande extensao quanto pelo seu

gradeado retangular muito caracteristico, orientado pela linha de costa.



20

Figura 15 - Planta do loteamento Jardim Atlantico, em Marica (sem data)

Fonte: Arquivo Nacional

Holzer e Santos (2015) ressaltam a grande quantidade de lotes vagos em
Marica sem nenhuma edificacdo e a dificuldade de se encontrar tendéncias de
ocupagao, uma vez que as construgbes costumam se concentrar ao longo das
rodovias mais importantes, porém sem um ponto especifico de referéncia. O
Cadastro do IPTU 2020 de Marica mostra que 44% dos 140.000 imdveis registrados
séo territoriais (sem edificagdes), aspecto também salientado pelo documento de
Revisdo do Plano Diretor de Marica: “Independentemente da precisdo dos numeros,
é visivel na Cidade a presenga de quantidade expressiva de terrenos vazios, que
confirmam o fenbmeno que marcou a sua evolugdo, com momentos de oferta de
lotes muito acima da demanda.”

Holzer explica em seu texto de 2016 que o proprio centro de Marica é
esvaziado, apontando que as relagdes de centralidade, para atividades sociais e
urbanas, sao exercidas fora dos limites do municipio: a populagdao estabelece
ligacbes mais frequentes com Niteroi, Sdo Gongalo, e ainda Itaborai do que com o
centro municipal. Segundo ele, os novos moradores utilizam-se sempre do
automovel para se locomover dentro e fora do municipio, outro indicador da falta de
servigos publicos, como o transporte.

E importante compreender a influéncia da auséncia de servigos publicos na
regido como agente desse processo dispersivo. Holzer afirma que os servigos

publicos sdo precarios em toda a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, em
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comparagao com Sao Paulo. Mesmo Niteréi, por exemplo, com uma renda per
capita trés vezes maior que a média brasileira, sofre muito mais com falta de
servicos do que Sao Caetano do Sul, uma cidade paulista com renda per capita
similar. Marica, por situar-se na franja periurbana da metrépole, possui um oferta de
servicos ainda menor (comparavel a Paracambi, na franja periurbana do lado oeste
da metrépole), e mesmo com uma renda per capita relativamente alta, possui
indicadores delicados: apenas 12% dos domicilios possuem rede de esgoto e 25%
possuem rede de agua, numeros preocupantes mesmo sabendo do baixo potencial
hidrico do municipio. Essa falta de servicos e sua distribuicdo uniforme pelo
municipio, com pouca relacdo com a renda, acarreta na urbanizagao dispersa, pois
ha poucas preferéncias locacionais objetivas, e as familias se distribuem quase que
de maneira aleatoria pelo espago. Os fatores para se escolher o terreno ndo séo o
preco da terra, e sim as amenidades.

O Estado cumpriu por muito tempo um papel delegatério em relagdo ao
fornecimento de servigos, cuja demanda foi atendida pela iniciativa privada, dentro
dos condominios: as familias mais prestigiadas buscavam condominios fechados
que possuiam a maior gama de servi¢cos. Dentro da logica desses condominios, os
proprietarios buscaram as terras mais proximas da rodovia, uma demanda
importante das familias. No inicio dos anos 2000, surge uma nova modalidade de
fracionamento das terras (diversas residéncias em um mesmo terreno), sem muita
regulamentacdo. Essa nova pratica referida por Holzer como “residéncias
multifamiliares”, feita por pequenos empreendedores imobiliarios, foi utilizada por
todo o municipio, aumentou a densidade de edificacdes e intensificou a urbanizagao
dispersa.

De 2000 para 2010, a populagao do municipio dobrou, com novos habitantes
vindo das zonas urbanas consolidadas da Regidao Metropolitana. Holzer e Santos
(2015) elencam trés grandes fatores que propiciaram esse crescimento: a
duplicagdo da rodovia Amaral Peixoto (RJ-106) em 2004 (também apontado pelo
diagnostico do Plano Diretor de 2006 como catalisador do crescimento
populacional), diminuindo o engarrafamento e o tempo de deslocamento, a
supervalorizagcdo dos terrenos na parte central da metrépole, empurrando a
expansao imobiliaria para a Zona Oeste do Rio e para Regido Oceanica, e a
contemporanea vontade humana de alguns individuos de se distanciar da correria

da cidade e buscar uma vida bucdlica, de preferéncia ainda préximo aos centros
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urbanos (esse ultimo motivo foi corroborado via pesquisa feita em 2016 por Holzer,
em que 68% dos novos moradores alegaram motivagao semelhante). A observagao
dessa demanda por parte do mercado imobiliario resultou na implantacido de
diversos condominios, e muitos anunciantes na area central da metrépole. Segundo
o documento de Revisdo do Plano Diretor de 2020, desde a aprovagao do Plano
Diretor em 2006, todos os parcelamentos do solo registrados no municipio foram
feitos para a implementagdo de condominios fechados. Os clientes desses
empreendimentos mantém lagos com as cidades de origem, porém cada vez menos
dependentes por conta da infraestrutura contida internamente no condominio.
Dados do Censo Demografico de 2000 atestam o forte carater vilegiaturista
que Marica apresentava naquele momento. Dentre os municipios da Regiao
Metropolitana do Rio de Janeiro, Marica era o segundo municipio com maior
proporcdo de domicilios particulares de uso ocasional em relagdo ao total de
domicilios particulares, com 34,4%, atras apenas de Mangaratiba com 56,2%, e com
o dobro da propor¢ao de Guapimirim, o terceiro municipio com maior propor¢cao. Em
numeros absolutos, Marica também era o segundo municipio com mais domicilios
particulares de uso ocasional, com 14.916 domicilios, perdendo apenas para a
capital Rio de Janeiro com 53.839 domicilios (em uma proporgcéo de 2,5%). Na
analise envolvendo todos os municipios fluminenses, Marica figurava em nono lugar
entre as maiores proporgdes de domicilios de uso ocasional, com valores muito
proximos aos municipios da Regido dos Lagos amplamente reconhecidos como
destinos de veraneio, como Arraial do Cabo (34,6%), Cabo Frio (35%) e Araruama
(32,5%). Quanto aos numeros absolutos, Marica ficava na terceira posigao, atras

apenas da capital e de Cabo Frio, com 24.512 domicilios com essa caracteristica.
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Figura 16 - Proporgédo de domicilios particulares ndo ocupados de uso ocasional em

relagédo ao total de domicilios nos municipios do estado do Rio de Janeiro (2000)
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O Censo Demografico de 2010 apresenta Marica na décima posi¢cao entre os
municipios do estado com maior proporcdo de domicilios particulares de uso
ocasional em relagdo ao total de domicilios, perdendo apenas uma posi¢céo. Entre
0S numeros absolutos, Marica também perdeu somente uma posicdo, atras da
capital Rio de Janeiro, Cabo Frio e Araruama. Contudo, a propor¢ao caiu de 34,4%,
cerca de um terco, para 26,1%, cerca de um quarto. Entre os 20 municipios que
apresentaram as maiores proporcoes desse indice em 2010, Marica se apresentou
como o segundo com a maior queda na comparagédo com o Censo de 2000, com
uma variagao de -24,2%, atras apenas de Rio das Ostras, que passou de 40,8% de
propor¢ao em 2000 para 20,3% em 2010, variando em -50,4%. Essa queda passa
pelo grande aumento no numero de domicilios particulares permanentes, de 22.944
para 42.337 domicilios, corroborando o fato da populagdo maricaense ter dobrado

nesse periodo.
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Figura 17 - Proporgédo de domicilios particulares ndo ocupados de uso ocasional em

relacao ao total de domicilios nos municipios do estado do Rio de Janeiro (2010)

Minas Gerais

SNoval 7
FRIBURGG ™

Sdo Paulo

MANGARATIEA

Fonte de dados: Instituto Brasileiro de
o Geografia e Fstatistica (IBGE)

gy, 20100 20 40 B0 B0  Sistema de Coordenadas Geogrificas
0 O |1, _ Si5tema Geodésico SIRGAS 2000

wlu,{"‘.';—:-._ﬁ_.

N 2

CAMPOS DOS
GOYTACAZES

CABO FRID
Legenda

[ ] Ae 5%

[ ] Des51%al5%
B o= 15,1% a 30%
B (ais de 30%

O Censo de 2010 também indica que 57,6% da populagédo do municipio néo

era natural de Marica, indicando que esse crescimento populacional advém

principalmente da migragéo, sobretudo internamente no estado do Rio de Janeiro,

uma vez que 77% desses migrantes sao originarios dessa mesma unidade

federativa. Apesar da auséncia de dados por conta do atraso no Censo Demografico

de 2020, a Revisao do Plano Diretor de Marica supde que essa participagao seja até

maior, com base na intensidade do crescimento urbano maricaense na ultima

década. O municipio apresentou a maior taxa de crescimento anual estimada do

estado nesse periodo, com uma média de 2,64%.
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Figura 18 - Proporgédo de domicilios particulares ndo ocupados de uso ocasional em

relacdo ao total de domicilios nos municipios do estado do Rio de Janeiro (2022)
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Assim como ocorreu entre 2000 e 2010, entre 2010 e 2022 a proporg¢ao de
domicilios de uso ocasional no municipio de Marica seguiu caindo, de 26,1% para
19,2%, passando a representar menos de um quinto do total de domicilios e caindo
para a 132 posicdo entre as maiores proporgcoes. Nesse periodo, entre os vinte
municipios com a maior propor¢ao de domicilios de uso ocasional, Marica foi o que
apresentou a maior variagdo negativa desse aspecto, com -26,2%, superando sua
queda na década anterior.

Marica ainda apresenta caracteristicas de cidades veranistas, porém a
relevancia desses aspectos se dilui com o desenvolvimento de outras dindmicas do
crescimento do municipio. O documento de Revisao do Plano Diretor de 2020
aponta a necessidade de atualizar a visdo do municipio para além do viés veranista:
“...[O Plano Diretor de 2006] menciona, ainda, a melhoria da qualidade de vida de
seus habitantes, veranistas e turistas, indicando ja na abertura do plano que Marica
teria mesmo a vocacgao de ser uma cidade veranista e turistica. Essa questao deve
ser objeto de reflexdes no processo de revisdo do Plano Diretor, pois no contexto
atual parece ser uma visao que nao abrange a complexidade de Marica, ainda que

atividades veranistas e turisticas possam ter relevancia para o Municipio.”
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Holzer (2016) aponta que no final dos anos 2000, a constru¢ao do Complexo
Petroquimico do Rio de Janeiro em Itaborai iniciou uma nova fase na procura dos
langamentos imobiliarios, voltados para classes mais altas. Aliprandi (2013) também
reforga: “A ocupacdo que vem se formando [...] é influenciada pela instalagao do
Comperj e da Petroleo Brasileiro S.A. (Petrobras) nos arredores da regido. Sao
areas de ocupacido esparsa onde estdo sendo implantados condominios e/ou
loteamentos residenciais para populagdao de nivel de renda média a alta.”. Holzer
relaciona esse modelo de ocupagdo como outro catalisador da urbanizagao
dispersa, pois o fator locacional que esses novos investidores buscaram foi
simplesmente a proximidade com a rodovia, e ndo a proximidade com a area central
do municipio. Dessa forma, os empreendimentos se localizam espalhados ao longo
da malha rodoviaria, dispersos. Vale destacar que essa especulagao imobiliaria em
torno do COMPERJ acabou se tornando mal sucedida, visto que, mais de uma
década depois, as obras ainda nao foram concluidas, e ndo houve demanda de
crescimento na area.

Holzer frisa também o papel do programa Minha Casa Minha Vida, de 2009,
como outro agente do processo de dispersdo. A delegagado da construcdo dos
conjuntos habitacionais, do poder publico para a iniciativa privada, por meio de
subsidios, indica que o Estado abriu mao do controle locacional destes projetos. O
preco baixo das parcelas do Minha Casa Minha Vida associado ao crédito de longo
prazo para compra de automodveis e bens de consumo gerou aos compradores um
descolamento da localizagdo como fator preponderante para a escolha do terreno.

A mudancga no tipo de urbanizagdo encontrada em Marica, com a dispersao
sendo substituida por relacbes de polarizagao, pode ser observada na comparacao
entre os documentos municipais. O documento de revisdo do Plano Diretor, de
2020, ja aponta significativas diferenciagdes locacionais encontradas no municipio,
sob aspectos demograficos, socioeconémicos e imobiliarios. Ao analisar os fluxos
de veiculos em Marica, o texto enuncia que “[...] ha uma clara concentracdo da
geracdo das viagens nas regides central e extremo oeste de Marica, com forte
heterogeneidade ao longo de todo o Municipio. Apesar das barreiras naturais
existentes, este € um indicador de desenvolvimento urbano desequilibrado.”

O arquivo também torna possivel concluir que o ramo imobiliario passa a ter
prioridades locacionais mais especificas na ultima década: “A analise em faixa de

tempo mais ampla, entre 2012 e 2020, das licengas de construgdo concedidas no
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Municipio de Marica também mostra a concentragdao da producdo formal nos
Distritos de Itaipuacgu e Sede, responsaveis por quase 80% do total.”.

Perante o aspecto social, o documento afirma que “A territorializacido dos
dados do Censo sobre a distribuicdo de renda da populagdo permite observar
tendéncias bastante marcantes de localizagdo das familias de mais baixa renda. [...]
podemos ver que enquanto aqueles com renda superior tendem a se concentrar
proximos a faixa litoranea e nos Distritos de Itaipuacu e Marica, aqueles de renda
mais baixa encontram-se principalmente acima da RJ-106, nas porgbes mais
proximas as unidades de conservagdo ao norte dos Distritos de Inoa e Marica e
concentrados em Ponta Negra com maior peso.”

Em contrapartida, o diagnéstico referente ao Plano Diretor de 2006, ao
detalhar a populagdo dos bairros de Marica por faixas de renda, indica tendéncias
dispersivas ao identificar pouca diferenciagcao espacial entre as classes: “Conforme
vimos, podemos inferir que a atual divisdo de bairros ou bairros existentes n&o
possui uma relacao direta com a predominancia de faixas de renda, como era de se
esperar, € que, portanto, ndo representam indicio de segregacao soécio-espacial.
Muito pelo contrario, nos bairros de Marica encontramos as mais diversas faixas de
renda e consequente classes socio-econbmicas que convivem nOS mMesmos
bairros.” Em seguida, o documento também relaciona a grande quantidade de
condominios fechados como fator intensificador desse processo, solidificando a
analise de Holzer: “O que se vé sao alguns condominios fechados servindo de l6cus
para as faixas de renda superiores e que se servem de suas identidades
desvinculadas da entidade bairral.".

A auséncia de servigos publicos, caracteristica levantada por Werther Holzer
como preponderante para a organizagdo urbana dispersa de Marica, vem sendo
combatida pela prefeitura na ultima década, que vem se apoiando nas fortes
receitas petroliferas. Tradicionalmente, o poder publico maricaense teve um papel
delegatdrio, favorecendo a entrada das classes mais altas ao transferir a
responsabilidade da instalagcdo de servicos a iniciativa privada dos condominios
fechados (HOLZER e SANTOS, 2015). O proprio diagndstico do Plano Diretor de
2006 reconhece e sinaliza, entre os problemas no setor habitacional, o “incentivo
exagerado aos condominios fechados”. Lins de Barros (2015) também constata a
falta de presencga do poder publico para orientar e coordenar a ocupagao costeira no

municipio. Apesar disso, a ultima década foi marcada por uma atuagdo mais
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presente da prefeitura, beneficiada também pela inclusdo do municipio no processo
de recebimento de royalties da exploracédo do petroleo. Informagdes da revisdo de
2020 do Plano Diretor municipal apontam que Marica arrecadou, apenas em
impostos e taxas municipais, em 2019, R$789,73 per capita. Ao somar os valores
das transferéncias que incluem royalties e participacdes do petroleo, essa receita
atinge o valor de R$15.573,93 per capita, 20 vezes maior.

Nesse contexto, destacam-se os investimentos feitos na transformacao da
paisagem por meio da instalagao de infraestrutura, como explicitado na introdugao,
por meio do asfaltamento da maioria das vias publicas, o fortalecimento do sistema
de iluminagcado publica e a construgcdo de diversas pragas com op¢des multiplas de
lazer: quadras poliesportivas, academias de terceira idade e mesas e bancos.

Em 2014, foi inaugurada a Empresa Publica de Transportes, com a instituicao
dos 6nibus municipais com tarifa zero, e a disponibilizacdo de bicicletas em 2020,
em modelo semelhante as bicicletas do Itau, presentes na capital do estado, porém
para uso gratuito, dois projetos que buscam combater o quadro descrito por Holzer,
em que os habitantes utilizam-se apenas do carro préprio para a locomogao,

geralmente buscando fluxos externos ao municipio.

Figura 19 - Onibus municipal de Marica, o “vermelhinho”

Fonte: Joao Henrique/Marica Info

Nota-se também um esforgo da prefeitura para incentivar a economia circular

local, por meio da criagdo da moeda social Mumbuca, um dinheiro emitido pela
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instituicdo comunitaria Banco Mumbuca, que possui paridade de compra com o Real

e é distribuido como um auxilio a familias cadastradas.

Figura 20 - Cartdo da Moeda Social Mumbuca

Fonte: Prefeitura de Marica

No ano de 2013 foi criado o Programa Municipal de Economia Solidaria,
Combate a Pobreza e Desenvolvimento Econdmico e Social de Marica, com objetivo
de combater a pobreza e estimular o comércio local. As politicas desse programa se
pautaram em quatro eixos: transferéncia de renda, com auxilios direcionados a
determinadas categorias da populagdo como gravidas, jovens e indigenas;
educacao popular, por meio de beneficios financeiros aos alunos que passam de
ano e o ensino de disciplinas diferentes das tradicionais, como economia solidaria;
fomento aos empreendimentos coletivos, com facil acesso a empréstimos e
incentivo ao cooperativismo; e soberania alimentar, através da criacdo de hortas
comunitarias e hortas-escola (PEREIRA, 2020).

Dentro desse programa, também deve-se realgcar o Projeto “Economia
Solidaria e Turismo de Base Comunitaria em Marica/RJ”, que busca implementar o
modelo turistico de base comunitaria no municipio, conceito recente que consiste
em “propor o protagonismo da populagdo local na gestdo dessa atividade
econdbmica, por meio de mecanismos de autogestdo, da manutengdo da
propriedade do territério e da democratizacdo de oportunidades e beneficios.”
(CONTI & LAVANDOSKI, 2019). Com a ajuda dos atores locais, como produtores e

pequenos empreendedores, foram levantadas as principais potencialidades
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turisticas que poderiam compor um roteiro de Turismo de Base Comunitaria para o
municipio. A partir da montagem de diversos roteiros, uma equipe técnica averiguou
os locais mais mencionados e consolidou um roteiro, que foi langado na Feira de
Economia Solidaria de Marica sob o nome “Raizes e Vivéncias em Marica”. Conti e
Lavandoski afirmam que esse modelo turistico possibilita aliar o crescimento
econdmico ao social de forma harmdnica.

Ademais, ajuda a estabelecer um diferencial turistico diante dos municipios
vizinhos, desafio identificado no documento de revisdo do Plano Diretor de 2020: “O
Municipio de Marica esta inserido em um dos mais importantes circuitos turisticos
do Brasil, com destinos muito diversificados entre si, desde aqueles de interesse
internacional - como Armacido dos Buzios, destino de charme sofisticado e polo
gastronbmico; Saquarema, sede do Mundial de Surf e Arraial do Cabo, centro
nacional de pesca submarina -, até aqueles procurados pelos veranistas da classe
meédia carioca em busca de tranquilidade, como Araruama, Sao Pedro da Aldeia e a
prépria Marica, além do polo regional urbanizado de Cabo Frio. Se por um lado
Marica se beneficia pela maior proximidade com a Cidade do Rio de Janeiro, de
outro tem o desafio competitivo de se diferenciar e se qualificar como destino
turistico de interesse perante os demais de sua regido. E mais, de definir um carater
e marca singular, pois, como ela, todos possuem o mesmo apelo de atratividade Sol
& Praia.”. Destaca-se aqui a caracteristica de veraneio historicamente associada ao
municipio e seus vizinhos e sua relagcdo com as especificidades de Marica, que

serdo abordadas a seguir.
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2 SEGUNDA RESIDENCIA

E importante retomar alguns conceitos relacionados & segunda residéncia
para entender o papel de Marica na légica do veraneio litoraneo fluminense. Tulik
(2001) apud Wanderscheer (2011) define a residéncia secundaria como
“...propriedades [...] utilizadas temporariamente, nos periodos de tempo livre, por
pessoas que tém sua residéncia permanente em outro lugar.”, adicionando ainda
que a grande quantidade de termos utilizados para se referir a esse tipo de domicilio
resulta da ampla pluralidade de tipos e formas da residéncia secundaria que pode
ser encontrada no Brasil. O conceito de “turismo residencial”, utilizado para se referir
a esse fendbmeno sob o aspecto econémico, recebe criticas de Fonseca (2016), ja
que a residéncia secundaria ndo € necessariamente um alojamento turistico; ha
como utilizar a segunda residéncia como investimento financeiro, ou até para o
trabalho. Outro ponto de discordéncia quanto ao conceito refere-se a jungao
paradoxal dos termos “turista” e “residente”, que se opdem em relagdo ao vinculo
estabelecido com o local: o turista ndo cria vinculos, ao contrario do residente, seja
ele primario ou secundario.

Dantas (2008) se refere ao fendbmeno da segunda residéncia com o termo
vilegiatura, ao fazer uma anadlise sobre a histéria das residéncias secundarias no
litoral. Ele explica que o litoral ndo era um local visado pelas elites no mundo
ocidental até o século XIX, e era um espago geralmente ocupado por “populagdes
menos abastadas”. Esse quadro comega a mudar com a associagao das praias com
o tratamento terapéutico: os efeitos positivos da agua do mar para o corpo humano
passaram a atrair a elite a esses espacos. Mas esses motivos ainda nao levavam a
uma forte urbanizagao do litoral, apenas uma maior valorizagdo e aproximagao das
elites para com esse espaco.

O ponto de partida para uma urbanizacao litoranea mais concentrada se da
no inicio do século XX, com a descoberta das zonas de praia pelos vilegiaturistas.
Destaca-se o conflito entre o litoral como um local de producéo (pela pesca) e como
um local de consumo (pelos banhos de mar). A partir disso, se inicia o processo de
urbanizagao das zonas de praia, por uma valorizagdo que antes era pertencente aos
sitios e chacaras localizados no interior do continente. Isso implica em novas
politicas publicas para a cidade, que incluem a melhora das vias de acesso, como

linhas de bonde, e acarretam em um fluxo maior de pessoas as praias. Dantas
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também evidencia a dificuldade de se conciliar uma zona de praia com outras
atividades econd6micas, como a pesca, e o forte impacto na especulagao imobiliaria,
propiciando a expulsdo de populagbes menos abastadas. Com o crescimento das
zonas de praia ao longo do século XX, em determinado ponto a vilegiatura
extrapolou os limites urbanos e passou a ocupar também areas rurais de municipios
vizinhos, como o caso de Marica, em relacdo a metropole carioca.

Dantas aponta para um momento inicial, marcado pela espontaneidade das
agdes do vilegiaturista que descobre uma nova zona de praia. A partir dai, ele se
instala na area como uma segunda residéncia, ainda com a vida regida pelo modo
urbano, e espera que o Estado invista em infraestrutura para aquela area, como a
construcdo de boas vias de acesso. Esse modelo, apesar de espontaneo, é
identificado na maioria dos estados nordestinos. Seguindo o processo, as praias
localizadas dentro do perimetro urbano passam a se tornar espagos de moradia de
primeira residéncia, empurrando as segundas residéncias para fora dos limites da
cidade.

A partir da década de 80, a espontaneidade desse crescimento € deixada de
lado em virtude de uma caracteristica de planejamento estatal. A criacdo dos
PRODETUR (Programas de Desenvolvimento Turistico) em muitos estados
brasileiros acarretou em diversos projetos visando reforgar a infraestrutura das
metrépoles e da rede interurbana. Esses investimentos levam a uma maior
exigéncia por parte dos consumidores dos espacos turisticos, como os nichos de
segunda residéncia (DANTAS, 2008). Ruschmann (2015) também frisa o papel
estatal na intensificagdo de processos de urbanizagéo: “O crescimento de segundas
residéncias nas regides de Itapema e Bombinhas é altamente influenciado pelas
politicas publicas municipais, estaduais e nacionais, pois € caracterizada por ter a
possibilidade de influenciar o comportamento humano (VAN WERKUM; ARTS;
LEEUVIS, 2000) e, além dessa influéncia, a sua formulagdo € um processo que
deve ser interativo e continuo (ZHANG; PINE; LAM, 2005).”. Ja no caso de Marica,
tal presenca estatal para planejamento do crescimento se mostrou muito modesta.

A partir de dados do Censo Demografico, Dantas indica como tendéncias
recentes (& época de sua pesquisa) a valorizagdo do espaco litordneo e o carater
metropolitano da segunda residéncia (maior procura dentro da regido metropolitana
e no litoral, ambas caracteristicas de Maricd). Quanto aos fatores locacionais

propicios ao florescimento da segunda residéncia, Lopes Colas (2003) apud



33

Ruschmann (2015) destaca “a paisagem, o clima, a acessibilidade, a presenca de
servigos comerciais e publicos e o valor do solo”, e Cruz (2007) apud Ruschmann
(2015) relaciona a incidéncia com a proximidade com os “grandes centros
emissores de turistas”, por estes gerarem um acesso mais facil e rapido.
Wanderscheer (2011) menciona ainda paisagens naturais consideradas muito belas
e até uma temperatura mais baixa do que o entorno como outros fatores tipicos de
nichos de residéncia secundaria.

Ha que se fazer uma distingdo entre o vilegiaturista do proéprio lugar
(autoéctone) e de outro lugar, internacional ou nacional (aléctone). Para Dantas, o
vilegiaturista autéctone prefere buscar uma segunda residéncia nos municipios
préximos da capital, mas ndo na capital em si, por conta da necessidade de fuga
daquele centro urbano ja tao vivido por ele. Ja para os aloctones, tanto dentro da
capital quanto nos arredores é possivel, pois o seu objetivo € aproveitar os
beneficios da ambiéncia maritima com uma infraestrutura urbana a disposi¢cdo. A
unido destes dois tipos de investidores gera muita animagéao e possibilidades para o
mercado imobiliario, agente importante no processo constante de construgcédo dessa
organizagao espacial. Os grupos imobiliarios gostam de seduzir seus potenciais
compradores de segunda residéncia com a no¢ao de rentabilidade: “além de utilizar
0 espacgo, vocé também pode alugar e gerar renda”.

Sena e Queiroz (2006) apud Wanderscheer (2011) apresentam o tripé
tempo-custo-distancias, que relaciona a distancia entre a residéncia principal e a
secundaria como fator que influencia na frequéncia de deslocamento do proprietario:
0S municipios mais proximos do polo emissor (metropole) possuem fluxos mais
frequentes, como viagens de fim de semana. Ja municipios mais distantes
costumam representar fluxos de veraneio e de férias. Aplicando esse tripé a Regiao
Metropolitana do Rio de Janeiro, pode-se afirmar que os fluxos de carater
vilegiaturista entre Rio de Janeiro e Marica sdao mais frequentes do que aqueles
entre o Rio de Janeiro e a Regidao dos Lagos, por conta da maior proximidade com

Marica.
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Figura 21 - Representacdo do Tripé tempo-custo-distancias

I:I.aimea pontencial para mohbilidade de Finais de Semana
[ ]Areapontencial para mobilidade de Veraneio

1 Polo de mohbilidade de Finais de Semana

2 Polo de mobilidade de Veraneio

Fonte: Wanderscheer, 2011

O relatorio da Revisdo do Plano Diretor de Marica de 2020 acrescenta mais
informagdes a essa légica do tripé, buscando uma correlagdo com a renda do
publico: “Sendo Marica a cidade da Costa do Sol mais proxima de Niteroi e do Rio
de Janeiro, acolhe um contingente de visitantes que ndo deseja se afastar muito
desses polos emissores em busca de destinos menos dispendiosos, formando,
portanto, um publico de médio a baixo poder aquisitivo e oferecendo um turismo
voltado atualmente para esse publico.”

Wanderscheer (2011), em sua pesquisa nos municipios gauchos de Itaara e
Restinga Seca, destaca a importancia de se estimular uma integragdo entre os
produtores rurais e os usuarios de segunda residéncia, fortalecendo uma rede de
consumo interna, mesmo que sazonal ou incipiente. No caso da pesquisa em solo
sul-rio-grandense, as pequenas interagbes observadas entre produtores locais e
vilegiaturistas (apenas 19% e 39% dos gastos dos usuarios de segunda residéncia
de ltaara e Restinga Seca, respectivamente, foram feitos com o mercado local)
levaram a pesquisa a caracterizar o quadro como preocupante. O diagndstico do
Plano Diretor de Marica de 2020 também explicita tal falta de interacdo no

municipio: “Essas condigbes [atracdo de veranistas] geram certo movimento na
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Cidade, mas nao a torna mais turistica ou gera significativo aporte econémico, dado
que veranistas normalmente ndo se utilizam intensivamente dos equipamentos
turisticos e, em geral ndo consomem normalmente no comércio local, ficando
restritas ao seu ambiente residencial, ‘curtindo’ a casa e os afazeres domésticos.”

O impacto das construgbes de segundas residéncias € inversamente
proporcional ao tamanho do centro urbano, ou seja, em pequenas cidades, sua
presenca se faz muito mais marcante do que nas capitais, em que os loteamentos
de vilegiatura sdo diluidos em meio ao denso espacgo urbano. Dantas destaca a
propor¢cao entre domicilios de uso permanente e de uso ocasional em diversos
estados e municipios, indicando que a propor¢cdo das segundas residéncias nas
capitais € muito pequena (em média 2%), enquanto municipios muito préximos
podem passar de 50% nessa propor¢édo. Dantas menciona o melhoramento das vias
de acesso e a proximidade com sua capital como mecanismos que possibilitam a
transformacdo do uso ocasional em permanente, exemplificado em sua pesquisa no
municipio potiguar de Extremoz. Outro aspecto que pode influenciar no processo

dessas alteragdes € a atuagao do mercado imobiliario, abordado na seg¢ao seguinte.
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3 O MERCADO IMOBILIARIO EM ITAIPUAGU

A dindmica imobiliaria, através do deslocamento das atividades do setor, nos
ajuda a compreender as mudangas na estrutura intra-urbana (Abramo, 1988).
Corréa (1993) coloca os promotores imobiliarios como um dos cinco agentes
modeladores do espago urbano, junto ao Estado, proprietarios fundiarios,
proprietarios dos meios de produgao e aos grupos sociais excluidos, e explica que a
construcao e modelacdo do tecido urbano passa pelas atividades desse grupo,
divididas entre operagdes de estudo técnico, financiamento, incorporacéo,
construcdo e comercializacdo dos imdveis. Um dos fortes indicadores de um
crescimento urbano significativo em determinada regiao € o interesse crescente do
mercado imobiliario, e o distrito de Itaipuacu segue essa assergédo, como é facil de
se notar pela grande quantidade de placas de corretoras imobiliarias na frente dos

terrenos e pela presencga de diversas unidades fisicas destes agentes do mercado.

3.1 Metodologia

Para a elaboragao dessa pesquisa, foi feito um levantamento de mais de 20
empresas imobiliarias atuantes no distrito, por meio da procura e identificagdo de
placas e de estabelecimentos fisicos na area. Ao final de uma filtragem a partir de
critérios de significancia, foram selecionados os 6 empreendimentos que melhor se
encaixavam, ou seja, 0s que apresentaram mais seguidores nas redes sociais, 0s
sites virtuais mais bem construidos, com os maiores catalogos de imoveis, e com a
presenca de estabelecimentos fisicos comerciais devidamente identificados dentro
da area distrito de ltaipuagu.

Os corretores desses estabelecimentos foram submetidos a uma entrevista
semiestruturada, com o objetivo de responder a 17 perguntas divididas em 4 blocos:
perfil da empresa, area de atuacao, produtos oferecidos e promocgao ao cliente
(ANEXO 1). Além das respostas, relatos adicionais também foram absorvidos e

trazidos a pesquisa.
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3.2 Resultados e discussao

Em relacao ao perfil das empresas, a pesquisa constatou que trés empresas
se estabeleceram na década de 2000 e as outras trés surgiram depois de 2020,
indicando uma agitagao imobilidria que de fato se da de forma recente, com
destaque para uma nova onda no periodo pandémico.

Sao imobiliarias de pequeno porte, constando de 2 a no maximo 10
corretores por empresa. Sobretudo as empresas mais novas possuem O menor
quadro de funcionarios, ndo passando de 6. Os proprietarios dos empreendimentos
sdo originarios de ltaipuagu ou de seus arredores, como Niterodi e outros distritos de
Marica. Tal resultado reforga a contemporaneidade e incipiéncia do processo, ao
revelar que a area ainda nao foi explorada profundamente pelas maiores e mais
tradicionais empresas brasileiras do varejo imobiliario.

As empresas atuantes buscam se posicionar no mercado imobiliario de forma
ampla, abarcando langamentos imobiliarios e o mercado de compra e venda, apesar
de 2 delas trabalharem exclusivamente com langamentos. A presenca integral do
formato lancamento aponta a importancia desse setor para o mercado imobiliario
atual em ltaipuagu, revelando uma grande proporg&o de imoveis novos ou ainda em
construgcéo no distrito, que indica um potencial ainda significativo de absorgéo do
crescimento populacional advindo de migragdes.

No que se refere a area de atuacédo, todas imobiliarias entrevistadas tém o
distrito de Itaipuagu como seu principal foco. Ainda que fossem mencionados
iméveis em outros distritos de Marica, como Inod, em regides proximas, como a
Regidao Oceénica de Niter6i, e em outros municipios limitrofes como Itaborai,
Saquarema e Araruama, ficou evidente que a grossa maioria dos imoéveis
trabalhados ficam em ltaipuagu, enquanto os outros imoveis foram captados como
oportunidades de mercado. Essa informagdo assinala um significativo volume
imobiliario atualmente apresentado no distrito, uma vez que todas essas empresas
conseguem se manter no mercado negociando basicamente apenas imoveis dentro
de ltaipuagu, sem necessidade de expandir o seu foco de atuagao.

Diante de uma escala de atuagao local, a setorizacdo feita pelos agentes é
feita por bairros, ao organizar os imoveis entre Barroco, Jardim Atlantico Oeste,
Central e Leste, Recanto de Itaipuagu, Sdo Bento da Lagoa, Rincdo Mimoso e Praia

de ltaipuagu. Essa divisdo atesta a presenca de individualidades e diferengas entre
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os bairros dentro do distrito, combatendo a nogao dispersiva descrita no Diagndstico
do Plano Diretor Municipal de 2006, que indicava uma desvinculacdo dos

condominios com os bairros.

Figura 22 - Sequéncia de anuncios de imdéveis de Itaipuagu, com a identificagao do

bairro

Barroco (Haipuacu) - Marica - RJ Jardim Atlantico Leste Jardim Atlantico Oeste Jardim Atlantico Leste
(Itaipuagu) - Marica - RJ (Itaipuagu) - Marica - RJ (Itaipuagu) - Marica - RJ

Quartos = | Suite
3 Banheles + 2Hantelios « 3Vagas

Fonte: site virtual Ramos Empreendimentos Imobiliarios

A percepcao de crescimento imobiliario do distrito foi corroborada por todos
0os entrevistados. Todos os corretores entrevistados indicaram um aumento
relevante no valor dos imoveis nos ultimos 4 anos, com projecao de aumento ainda
muito maior em pouco tempo. Um dos entrevistados menciona como exemplo da
valorizagdo um aumento de 33% no valor de um imovel captado pela sua empresa,
de 300.000 para 400.000 reais, em um periodo de 6 meses. Assim como o fato de
metade das empresas entrevistadas terem se estabelecido nos ultimos 4 anos,
essas informagdes indicam um momento de grande valorizacdo e agitagdo na
dindmica imobiliaria do distrito.

Nota-se uma grande variedade no tipo de imdveis oferecidos pelas
corretoras, podendo-se citar, em ordem de relevancia, as casas térreas, casas
duplex e triplex, casas em condominio fechado, terrenos, lojas comerciais e até
apartamentos entre os disponibilizados. Vale destacar a presenga de lojas como um
indicativo do interesse também comercial no distrito, e até a presenca de
apartamentos, que podem representar um potencial de verticalizacao do centro de
Itaipuacu no futuro.

A grande maioria dos imoveis ofertados sdo novos, para 12 locagao. Iméveis

de 2?2 locacao sao excecdes e dificiimente ficam em destaque no site, nas redes
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sociais e ndo sao as primeiras opgdes enviadas ao cliente. Associado a presenga de
imobiliarias que trabalham exclusivamente com langamentos, esse resultado revela
um espaco urbano em construgdo, com muitos dos terrenos sendo edificados pela
primeira vez, ndo apenas sendo revendidos, bem como a falta de um movimento de
evasao do distrito, pela pequena presenga de opgdes de 22 locagao.

Em relacédo a forma de aquisicdo, a maioria das imobiliarias trabalha apenas
com compra e venda e langamentos, apesar de algumas com mais tempo de
mercado também trabalharem com aluguel, em proporgdo muito menor. Esse dado
caracteriza a busca por iméveis em ltaipuagu como algo permanente, voltado para o
futuro: familias se estabelecendo de fato no distrito para criar seus filhos, e ndo visto
como um movimento temporario, como poderia ser interpretado em caso de
predominancia da forma de aluguel. O aluguel por temporada nao € trabalhado
diretamente pelas empresas; ao invés disso, esse modelo € mencionado pelas
empresas como uma estratégia de venda, ao argumentar que o proprietario o
podera realizar apds a aquisi¢cao para obter emolumentos.

Ha muitos imdveis disponiveis na maioria dos bairros de Itaipuagu, a exceg¢ao
de Morada das Aguias, Cajueiros, Rincao Mimoso e Vale de Itaocaia, quatro bairros
mais afastados do loteamento principal de Itaipuagu. Todos os bairros sao
entendidos como em processo de valorizacdo, porém todos os entrevistados
mencionaram nominalmente os bairros do Barroco, que se posiciona como o centro
de ltaipuagu, e do Jardim Atlantico Oeste, o bairro litordneo mais proximo do
Barroco. O Jardim Atlantico Leste, localizado na faixa leste da praia, o mais
afastado do Barroco e também de Niterdi, foi mencionado por 3 corretores como o
local que ainda possui a menor valorizacdo, com pregos menores, pelo fato de ainda
apresentar menos infraestrutura (muitas ruas sem asfalto, mais afastado dos
servicos do Barroco). Esses elementos indicam uma conjuntura contraria a
dispersao descrita por Holzer, ao indicar em dois bairros de Itaipuacu a
concentragcdo da valorizagao imobiliaria, designando as areas de concentragédo de
interesse. Na outra ponta, a multipla mengado ao Jardim Atlantico Leste como o
bairro de menor valorizagcdo também corrobora com esse momento de polarizagao
da urbanizacdo de lItaipuagu, ao ter associado a si caracteristicas periféricas: o

bairro mais afastado dos servigcos e com menos ruas asfaltadas.
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Figura 23 - Diviséo oficial dos bairros de Itaipuagu, com destaque para Barroco e
Jardim Atlantico Oeste (verde) e Jardim Atlantico Leste (vermelho)

1L
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Jviijiang

Fonte: Diagndstico técnico da revisdo do Plano Diretor de Marica, 2020. Elaboragéo:
IBAM Marica

Referente ao bloco de promocado ao cliente, os entrevistados definiram 3
publicos alvos distintos, ordenados por relevancia: familias que buscam 12
residéncia, familias que buscam 2?2 residéncia e investidores especulativos. Esse
resultado, além de reforgar o carater familiar e permanente dos novos habitantes,
também explicita a mudanga da imagem de Marica nos ultimos anos, de um
municipio de veraneio para um municipio para se morar, visto que as familias de 12
residéncia passam a ser mais relevantes que as de 22 residéncia. A presenca de
investidores também demonstra a geracao de interesse especulativo no distrito no
ambito particular, da pessoa fisica.

As origens geograficas citadas s&o predominantemente Niterdi, Sdo Gongalo
e Rio de Janeiro, sinalizando um movimento centrifugo da populagédo metropolitana,
que por diversos motivos vé em Marica e especialmente Itaipuagu uma opgao para
se restabelecer. Os que vém de Sao Gongalo, principalmente, buscam um local com
proximidade a metrépole que possua indices mais baixos de violéncia, bem como
uma atuacido mais presente das forgas policiais. Ja os que vém de Niterdi buscam,

em geral, um local com boa oferta de servigos, mas que ainda nao é tao caro para
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se morar. Quanto aos originarios da capital, ha uma mescla da seguranga com os
precos.

Os principais elementos de convencimento destacados foram a proximidade
da praia, proximidade ao comércio, presenca de servigos, valorizagao imobiliaria,
facilidade de acesso ao Rio de Janeiro e a beleza cénica. O crescimento de
Itaipuagu de fato € utilizado como convencimento, estando diretamente ligado aos
elementos de valorizacdo imobiliaria, presenca de servicos e proximidade ao
comercio.

Esses fatores sdo apresentados conforme o publico alvo da venda. As
familias que buscam a 12 residéncia, ha a predominancia do convencimento pela
infraestrutura e qualidade de vida no distrito, ou seja, pelo fator de centralidade. Os
iméveis apresentados geralmente ficam mais préximos do Barroco, e fala-se em
escolas e hospitais de qualidade, grande quantidade de pragas novas, transporte
publico gratuito e funcional e um centro comercial cada vez mais diversificado. As
familias que buscam a 22 residéncia, os elementos de persuasao giram em torno
das amenidades e da proximidade com a praia, corroborando os fatores citados por
Wanderscheer (2011) e Lopes Colas (2003) apud Wanderscheer como propicios
para os nichos de segunda residéncia. Os iméveis geralmente situam-se nos bairros
Jardim Atlantico Oeste, Central e Leste, e destaca-se a nova orla de Itaipuagu com
opcgdes de lazer, belezas cénicas como a Pedra do Elefante e o acesso mais facil
para o Rio de Janeiro, em comparagao com os destinos de veraneio da Regiao dos
Lagos. Ao publico de investidores, os imoveis sdo oferecidos como uma grande
oportunidade de mercado, expondo a valorizacéo recente, possibilidades de colocar
a casa para alugar pelo valor da prestacédo da compra e uma venda lucrativa a longo

prazo.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Diante do que foi apresentado nessa pesquisa, torna-se possivel afirmar que
o distrito maricaense de ltaipuagu de fato passa por intensas transformag¢des em
seu tecido urbano. Sua localizagdo geografica unica lhe atribui caracteristicas
vantajosas, ao agregar a proximidade a metropole carioca com o seu carater
litoraneo e cénico, de grande potencial turistico. Apesar disso, Itaipuagu, bem como
todo o municipio de Marica, passou a maior parte de sua histdéria sendo
subexplorado, com grande proporgdo de casas de veraneio e um tecido urbano
nitidamente disperso, originario de enormes loteamentos realizados ainda na
década de 1950.

No entanto, as Uultimas trés décadas vém apresentando indices de
crescimento urbano vertiginosos no municipio, acompanhados por uma mudanga de
posicionamento da prefeitura apdés a entrada do municipio no programa de
recebimento de royalties do petréleo, que passa de um carater delegatério para uma
postura ativa, com investimentos valiosos em infraestrutura, transportes, lazer e
combate as desigualdades socioecondmicas.

Tais avancos acarretaram em uma reordenacdo do tecido urbano do
municipio e sobretudo do distrito de Itaipuagu. Este, que até a virada do século
consistia em um nicho de segunda residéncia com pouquissima diferenciagao
espacial interna e apresentava falta de infraestrutura e servigos, hoje apresenta uma
configuragdo urbana muito mais complexa. H4 uma clara identidade e distingdo
entre os bairros, ao exemplo do bairro Barroco, que exerce centralidade sobre os
outros ao concentrar os servigos publicos, comércio, densidade demografica e
apresenta o pre¢o do metro quadrado mais caro do distrito. Por outro lado, o bairro
Jardim Atlantico Leste apresenta um metro quadrado mais barato do que o dos
bairros ao seu entorno, por se apresentar mais distante do bairro central Barroco e
seus servigos, assim como tampouco possui a mesma infraestrutura, ja que nem
todas suas ruas sdo asfaltadas.

Assim como o Estado, o mercado imobiliario € outro agente modelador do
espaco urbano de atuacdo muito relevante no distrito, tornando-se essencial
compreender a sua participagdo nesse processo. A pesquisa revela que a atuagao

do mercado financeiro no distrito € bastante recente, coincidindo com o momento de
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grande crescimento demografico municipal, com diversas empresas se instalando
no inicio do século, além do destaque para uma segunda onda agora na década de
2020, com novas empresas se estabelecendo em Itaipuacu. Ha um volume
significativo de imodveis vendidos e trabalhados na area, com muitas empresas
dedicando-se quase que exclusivamente a operar apenas no distrito, e um portfélio
variado, com cartelas de produtos contendo desde casas térreas e duplex até lojas
comerciais e apartamentos. E necessario destacar a grande predominancia do
formato de compra e venda em detrimento do aluguel, demonstrando a intencao do
mercado e de seus clientes de se fazer uma compra € uma mudanga permanente.

As corretoras imobiliarias atuam no processo de transformacédo do tecido
urbano ao direcionar as demandas dos publicos-alvo para dois nichos diferentes
dentro do espago urbano de Itaipuagu. Ao publico principal, identificado como
“familias buscando residéncia principal”’, os agentes imobiliarios buscam vender os
imoveis que tém como maiores beneficios os fatores ligados a nova centralidade de
Itaipuagu: proximidade ao comércio, escolas e hospitais de qualidade, policiamento
eficiente e opgdes de lazer. Dessa forma, o mercado estimula a intensificagdo da
centralidade do bairro Barroco ao apresenta-lo como o bairro ideal para o
estabelecimento da familia que busca se mudar para o distrito de forma
permanente. A instalacdo desse publico acaba por também produzir mais
centralidade, ao gerar uma demanda maior de produtos e servigos para atender a
crescente populagéo.

Por outro lado, ao publico “familias buscando residéncia secundaria”, os
corretores apresentam os imdveis de maior beleza cénica, sobretudo préximos a
praia, nos bairros Jardim Atlantico Oeste, Central e Leste. Wanderscheer alertava
para a baixa quantidade de interagbes observada entre os veranistas e os
comerciantes locais nos nichos de segunda residéncia. Nesses casos, a
necessidade de estar préximo ao centro e sua infraestrutura ndo é o principal, e a
gama de iméveis se espalha ao longo da linha de costa: para esse publico, o
mercado imobiliario atua como um agente de dispersdo. A atuagdo do mercado
imobiliario ao trabalhar com o publico de segunda residéncia indica como esse
modelo habitacional esta fortemente relacionado a urbanizagcdo dispersa, e
demonstra que a transformacao recente do tecido urbano de Itaipuagu passa pela
diminuigdo da propor¢ao dos domicilios secundarios em relagdo ao total de

domicilios.
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A presente pesquisa cumpriu com seus objetivos, porém a compreensao
integral do processo estudado deve passar por proximas analises a serem feitas.
Sugere-se aqui o aprofundamento da participagdo da prefeitura nesse recorte
temporal, para que seja mais esclarecido seu importante papel no processo, e
inclusive se possa sintetizar e replicar sua atuag&o para auxiliar no desenvolvimento
de outros municipios e distritos com caracteristicas semelhantes. Ha também a
necessidade de aplicar um estudo semelhante nos outros trés distritos de Marica, de
forma a compreender as potencialidades e necessidades contidas neste municipio
dotado de um orcamento tdo abundante. Ademais, registra-se a necessidade de
atualizar importantes dados expostos na pesquisa a partir da disponibilizacédo
completa das estatisticas do Censo Demografico de 2022, como a populagéo dos
distritos de Marica, que até o final da presente pesquisa ndo encontra-se disponivel

em sua totalidade.
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ANEXO 1 - ENTREVISTA COM AGENTES IMOBILIARIOS

Bloco 1 - Perfil da empresa

1 - Quanto tempo de mercado?

2 - Qual o porte da empresa? Quantos funcionarios trabalham em Itaipuacu?
3 - A empresa se insere em algum nicho do ramo imobiliario (compra e
venda, langamentos) ou trabalha de forma geral?

Bloco 2 - Area de atuacdo

4 - Qual a area geografica de atuagao da empresa?

5 - Quanto tempo de mercado especificamente em Marica? E em ltaipuagu?
6 - Como ltaipuagu se insere na setorizagao feita pela empresa?

7 - A empresa sentiu muito crescimento no volume imobiliario nos ultimos
anos na area?

Bloco 3 - Produtos oferecidos

8 - Quais sao os tipos de imoveis oferecidos (casa, apartamento, casa em
condominio fechado)? Qual deles € o mais relevante para a empresa?

9 - Quais as formas de aquisi¢do (compra, aluguel, aluguel por temporada)?
10 - Quais os usos (segunda residéncia, primeira residéncia, especulacao)

11 - Onde se localizam os imdéveis? Ha concentragao em alguma regiao?

12 - Onde ficam os imoveis mais valorizados de ltaipuacu? E os menos
valorizados?

Bloco 4 - Promogao

13 - Quais sao os publicos-alvo da empresa? Onde eles ficam localizados?
14 - Quais os canais de venda (e-mail, outdoor, ligagdo)?

15 - Quais sado os elementos de convencimento apresentados nas
propagandas associados aos imdéveis (segurancga, lazer, paisagismo)? O
crescimento da cidade de Marica e do distrito de Itaipuagu sdo mencionados
na promogao?

16 - Ha diferenca nos elementos apresentados para cada tipo de
publico-alvo?

17 - Ha diferenga nos elementos apresentados para publicos de diferentes

origens geograficas?



