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RESUMO

O presente estudo foi elaborado com o intuito de compreender o crescimento
imobiliario no bairro de Santa Rosa e na localidade do “Jardim Icarai” em Niterdi,
entre o periodo de 2006 e 2011. Este recorte temporal parte do principio em que
evidencia a macica atuacdo do capital imobiliario, ocasionando um “boom” na
implantacdo de empreendimentos multifamiliares e o aparecimento dos edificios
comerciais (offices), este Gltimo como acontecimento inovador em tais areas. E bom
frisar o contexto socioecondmico regional em que Niterdi se insere, uma vez que a
cidade esta circundada de novos investimentos industriais no Leste Metropolitano
Fluminense, sobretudo nos setores petrolifero, naval e siderargico. Soma-se a isto, a
insercdo dos bancos privados, tanto nacionais como 0S internacionais, no
financiamento imobiliario como elemento fundamental na compreensdo deste
fendbmeno. Sendo assim, o aumento de edificacGes verticalizadas e o adensamento
demografico cada vez maior da populacdo nestas localidades decorrem de
contribuicdes dos investimentos publicos, em especial, no Leste Metropolitano do
Rio de Janeiro. Contudo, h& pontos preocupantes como a reestruturacdo das redes
de infraestrutura urbana, o que pode levar a sérios problemas urbanos, tornando no
minimo questionavel a imagem de “cidade qualidade de vida”. Assim, compreender
0S processos que ocorrem no bairro de Santa Rosa e na localidade do “Jardim
Icarai” é entender toda uma dindmica que envolve reestruturacao e transformacdes
socioespaciais no Leste Metropolitano Fluminense. Tais fatos mencionados
evidenciam uma possivel intensificacdo no processo de expansdo econdémica que 0

estado do Rio de Janeiro se insere.

Palavras-chave: Crescimento Imobiliario. Niteréi. Planejamento Urbano.



ABSTRACT

This paper aims to comprehend the real estate increase at Santa Rosa and "Jardim

m

Icarai", from 2006 to 2011. This phase shows a great influence of real estate capital,
causing an explosion of familiar buildings and, for the first time in that area, business
centers. Furthermore, it is important to analyze the social and economical scenario
Niteroi in inserted, under influence of investments on oil, steel and marine industries
from Leste Metropolitano Fluminense, besides international and national bank
financing. This way, the increase of vertical buildings and demographic rise come
from public investments, in this case, especially, from Leste Metropolitano, in Rio de
Janeiro. Though, some factors as urban infrastructure needed to support this growth,
can change the image of Niteroi as a “city-quality-of-life”. Then, to understand the
changes at Santa Rosa and at "Jardim Icarai" means understanding social and
space changes at Leste Metropolitano Fluminense. So, all these facts point to a

possible economical mounting in Rio de Janeiro.

Keywords: real estate increasing, Niter6i, urban planning.
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1 INTRODUCAO

As transformagbes econdmicas recentes no estado do Rio de Janeiro se
devem aos novos investimentos industriais, sobretudo petrolifero, naval e
siderargico. O Leste Metropolitano, em especial, apresenta um dinamismo
significativo em virtude da revitalizacdo da industria naval e, principalmente, da
implantagdo do Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro (COMPERJ), nos
municipios de Itaborai e S&o Goncalo iniciado em 2006.

Em decorréncia destes investimentos, a atividade imobiliaria ja apresenta uma
intensa atuacao na regido com entrada de capitais oriundos de outros estados, como
Sao Paulo e Minas Gerais, e do exterior. Tal fato € um importante marco neste setor
no Leste Metropolitano, que até entdo era marcado pela presenca de capitais locais
que atuavam no mercado de terras (diversos loteamentos) e na construcao civil.
Embora a insercdo dos bancos privados no financiamento imobiliario seja um
elemento fundamental neste fen6meno, as transformacbes socioecondmicas
regionais sdo as maiores motivadoras deste novo processo em curso.

A ideia que me inspirou a estudar o referido tema explicitado originou-se do
desejo de discutir os processos de verticalizacdo e transformacdo espacial que
circundam o bairro de Santa Rosa e a localidade denominada “Jardim Icarai”. Além
disso, tive como motivacdo, o fato de ser morador de Santa Rosa e assim como o
personagem Carl Fredricksen do filme “Up — Altas Aventuras” 2009, um aposentado
que abre a persiana e vé a modificacdo ocorrida ao redor do lugar onde vive, uma
vez que enormes arranha-céus estdo sendo erguidos ao lado de sua residéncia,
notei o desaparecimento de casas residenciais e o surgimento de empreendimentos
compostos por residéncias multifamiliares.

Este estudo pretende compreender como uma area que era caracterizada
pela predominancia de residéncias (antigos casardes) vem sendo alvo de atuacao
do mercado imobilidrio, promovendo uma transformagdo espacial a partir da
construcdo de condominios fechados tantos residenciais como comerciais; este
ultimo sendo novidade nesta localidade.

E necessario entender como os agentes formadores do espaco urbano
(capital imobiliario, financeiro, Estado) se estabeleceram nestas areas e causaram
uma reestruturacdo espacial. Além disso, € necessario fazer uma analise especifica

dos argumentos e estratégias utilizadas pelo capital imobiliario, pois estes acabam



em valorizar areas atrelando a tal fenbmeno uma reestruturagdo comercial, como a
que se faz presente na area denominada Largo do Marrdo. Assim sendo, este
estudo pretende analisar e quantificar as mudancas ocorridas nesta fracdo do
espaco urbano niteroiense, ou seja, verificar a expansao e o crescimento imobiliario
em Santa Rosa e no “Jardim Icarai”.

Diante de tais apontamentos, algumas questbes nos instigam e ao mesmo
tempo norteiam este estudo, tais como: Quais sédo as transformacdes em curso? E
quais sdo as suas implicagcdes? O que levou o capital incorporador a privilegiar tais
areas? A partir do apontamento feito sobre o contexto regional no qual o municipio
de Niteréi estd inserido atualmente, quais seriam as consequéncias desta
construcdo para a cidade? Qual a origem da denominacé&o “Jardim Icarai”? Algumas
destas questbes estdo respondidas ao longo do estudo enquanto outras so poderéo
ser devidamente respondidas ao longo de tempo, através de um continuo
acompanhamento e reflexdo sobre os processos de produgéo do espaco.

O método utilizado para elaboracdo do projeto tem o intuito de avaliar
criticamente o tema selecionado (O crescimento imobiliario no “Jardim Icarai” e em
Santa Rosa - Niter6i, RJ). Para tanto, levantamos e quantificamos o0s
empreendimentos de acordo com o recorte espaco-temporal a ser analisado. Além
disso, realizamos uma andlise acerca das legislacdes que regulam o solo urbano de
Niterdi, como o Plano Diretor Municipal, o Plano Urbanistico Regional das Praias da
Baia — PUR, a lei 2123/2004 (Solo criado) e a Lei Organica do Municipio, dentre
outras.

No decorrer da pesquisa serdo abordados os conceitos de capital imobiliario
e 0 de espaco urbano. O trabalho conta com apoio tedrico em Luiz César de Queiroz
Ribeiro (1997), Pedro Abramo (1988), Milton Santos (2008) e Roberto Lobato Corréa
(1995).

Nao podemos esquecer que, para realizar o referido estudo, realizamos
trabalhos de campo nestas localidades para acompanhar o processo de construcao
e transformacao espacial, levantamento de dados junto a Secretaria de Urbanismo
de Niter6i e & Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario de
Niteroi (ADEMI-Niter6i), bem como buscamos matérias relacionadas com o tema em
jornais e na Internet.

A seguir exporemos sucintamente as partes em que se divide esse trabalho.

No primeiro item serda feito a exposicdo de alguns referenciais tedricos que



embasardo nossas analises, assim sendo realizamos uma discusséo entre o espaco
urbano e o papel dos agentes na cidade.

No segundo item voltaremos nossa atencdo para localizar espacialmente o
nosso objeto de estudo, a cidade de Niterdi, e mais especificamente o bairro de
Santa Rosa e a localidade denominada “Jardim Icarai”. Sendo assim,
caracterizamos a area, expondo o histérico que permeia ndo s6 a cidade como o
bairro de Santa Rosa, até chegarmos, por um lado, aos argumentos dos capitalistas
imobiliarios favoraveis as constru¢cdes na cidade e, por outro lado, aos dos
opositores do crescimento desordenado, como as organizagfes comunitérias e o
Ministério Publico Estadual.

No terceiro item, mostraremos a criacdo do “Jardim Icarai”, bem como sua
localizac&o e a valorizagao dos imoveis nesta porcao do territorio niteroiense. Neste
item, pretendemos apontar em nimeros 0s expressivos lancamentos de edificagbes
multifamiliares relacionados ao objeto desta pesquisa, além do aparecimento dos
empreendimentos comerciais.

O gue sera exposto adiante pretende mostrar a realidade de um bairro que
esta em franco crescimento. Temos a intencdo de identificar os processos que
levam a esse crescimento e comprovar através dos dados numéricos as percepgdes
expressas na modificacdo desta porcao do territorio niteroiense, ou seja, o fato que
comprova o crescimento consideravel do bairro de Santa Rosa e da localidade

“Jardim Icarai” quanto as suas residéncias multifamiliares.
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2 REFLEXOES TEORICO-CONCEITUAIS SOBRE O ESPACO URBANO E O
PAPEL DOS AGENTES NA CIDADE

2.1DO ESPACO AO ESPACO URBANO: BREVE TENTATIVA DE ANALISE

A categoria analitica Espaco esta sempre contida nos discursos em relacao a
Geografia. Ao remetermos ao espago, aparece em primeiro lugar a idéia de espaco
concreto ou fisico inserido na interface “litosfera-hidroesfera-atmosfera”, ou seja, o
espaco referido a simples localizagdo ou a uma porcao especifica da superficie
terrestre. Entretanto, esta abordagem com carater mais descritivo e empirista foi
redefinida em meados dos anos 1970, devendo o conceito de espago abarcar mais
as questdes referentes as relagbes sociais, para tentar compreendé-lo de forma
humanizada, enfatizando as relacdes socioeconémicas como uma instancia social.
Neste sentido, a perspectiva geografica/espacial vem sendo percebida como uma
das mais importantes na atualidade, visto que as finalidades e as formas como as
sociedades se apropriam do espaco tornam-se cada vez mais definidoras das acdes
politicas (RUA, 2007).

A partir do momento que o homem passou modificar a natureza utilizando
novos meios de producdo para agricultura e estabeleceu novas formas de ocupacao
no solo urbano, o planeta deixou de ser apenas uma paisagem natural para se
transformar em espaco geogréfico, isto €, um espaco humanizado, construido por
meio do trabalho.

Todavia, ao analisar o espaco como uma dimensdo das relacdes entre
sociedade e natureza, isto €, uma dimensédo da reproducao social (SANTOS, 1979,
1994; GOTTDIENER, 1993), este passa a ser socialmente construido e
estabelecido, acoplando as relacfes politicas, econémicas e sociais que intervém no
processo de formacéo do urbano. As dinamicas de transformacéao do espaco advém
das interagdes entre objetos e sistemas de acoes.

Milton Santos (2008) acredita que a questdo do espac¢o néo deve ser tratada
de forma simples ou fracionada, ou seja, tal analise deve ser abordada a partir de
um olhar que compreenda as relacdes sociais, econémicas, politicas, ideoldgicas,
para que se possa configurar uma analise do espaco e suas funcdes e formas, as
quais sdo modificadas constantemente pela sociedade. Sendo assim, “0 espago é

formado por um conjunto indissociavel, solidario e também contraditorio, de sistemas
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de objetos e sistemas de ag¢Oes, ndo considerados isoladamente, mas como o
qguadro Unico na qual a historia se da” (SANTOS, 2008, p. 63).

Marcelo Lopes de Souza (2003) aponta que o espaco social € em primeiro
momento, ou em sua dimensao material e objetiva, um produto da transformacéo da
natureza pelo trabalho social.

E nesta perspectiva de evolugio das relagdes sociais que o espaco social
volta-se para o urbano. Neste contexto, o recorte especifico do termo “urbano” torna-
se aquilo que é proprio e acontece nas cidades. Diante disso, ndo se deve fazer
referéncia ao urbano somente através do espaco fisico das cidades, mas também
através da organizacao social, politica e econémica, e do modo de vida tipico das
cidades.

Neste ponto, 0 espaco social evolui, a luz de novas andlises e passa a
exercer um papel resultante da producdo de conjuntos de variaveis que
determinardo novas relagbes sociais, econdmicas e politicas contidas em um
contexto histarico.

Ana Fani Carlos (1992) analisa o espaco geografico como uma relacao social
gue materializa formal e concretamente em algo possivel de ser apreendido,
entendido e apropriado. O espaco urbano é configurado a partir de diferentes
praticas sociais, ou seja, tal denominacdo advém das transformacdes de um espaco
geografico que se materializa e se estabelece modificando as primeiras formas de
apropriacdo do mesmao.

Roberto Lobato Corréa (1995) realizou importantes contribuicdes acerca do
tema ao promover reflexdes no livro: “O Espaco Urbano”. O autor mostrou que as
modificacdes, estruturacdes ambientais e organizacdes através dos planejamentos,
sdo mudancas realizadas com 0 objetivo exclusivo de sobrevivéncia, bem estar,
adaptacao e autenticacdo de dominio do espaco pelo homem. Corréa (1997) analisa
0 espaco urbano, visto enquanto objetivacdo geografica do estudo da cidade,
apresentando, simultaneamente, varias caracteristicas, que sao objetos de interesse
do gedgrafo. Contudo, o autor afirma que o espaco € ao mesmo tempo “fragmentado
e articulado, reflexo e condicdo social, e campo simbolico e de lutas” (CORREA,
1997, p. 146). Além disso, nos mostra que o0 espaco urbano se constitui em reflexo e
condicdo de uma determinada sociedade, mediada pelas condi¢cdes técnicas de

determinada época historica.
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O autor parte do pressuposto que a fragmentacdo do espaco urbano é
elaborada pelo homem para que se tenha a concentracdo econémica em partes bem
definidas e que se sobreponha a outras em relacdo as organizacfes politicas e
institucionais. Além disso, ha necessidade de articulacdo para que possam ocorrer
as relagcdes sociais e 0s entrosamentos entre as distintas partes deste contexto que
caracteriza o espago urbano.

Em contrapartida, a articulacdo pode manifestar relacdes de troca muitas
vezes desiguais que acabam por evidenciar a sobreposicdo social, diferenciando
rendas, classes, 0s investimentos de capital; tipicos da politica econdmica
capitalista.

Por outro lado, os espacos que sdo materializados nas cidades séao
caracterizados em consonancia com o0s condicionantes econémicos, isto €, segundo
0s interesses e necessidades de reproducgéo do capital. Verificamos, por exemplo, a
questao da producéo de moradia, nos quais teremos a ocupac¢ao dos espagos, como
bairros e ruas, por uma classe social especifica, e principalmente, semelhante em
termos econdmicos. Somado a isto pode-se entender que a sociedade vai se
materializar conforme o seu poder de consumo, o qual torna determinado lugar
“homogéneo” e segregado espacialmente no que concerne a questdo da moradia.

As organizagBes das praticas capitalistas de producgdo utilizam o espaco
urbano como lugar onde as relacbes econdbmicas se instituem. Assim, essas
atividades capitalistas encontram nas cidades a sua forma de materializacdo que

envolve interesses e necessidades diversas. Neste sentido, temos que:

Se por um lado o espaco urbano é cada vez mais socializado (tanto no que
se refere ao potencial de expansdo, quanto no que se refere a sua
producdo), por outro lado a sua apropriacdo é privada (a diferenca entre
bairros expressa isso claramente) (CARLOS, 1992, p.78).

As diferentes paisagens do urbano sdo fruto de um tempo histérico, onde
distintas praticas capitalistas constroem e estabelecem a dinamica do espaco
urbano na cidade, determinando uma hierarquia de interesses dentro da cidade.

Os processos produtivos de acumulacdo capitalista ao longo do tempo
sempre se realizaram através da acdo de diferentes agentes que influenciam de
forma decisiva o arranjo urbano.

Portanto, o conhecimento das forcas presentes na producdo de espaco

urbano é fundamental para a analise desse processo, na medida em que as praticas
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e racionalidades serdo distintas, com suas relagbes de complementariedade e
conflito, os quais direta ou indiretamente estruturam o espaco construido,
apresentando decisiva influéncia no uso do solo urbano (KLEIMAN, 2004).

Contudo, devemos entender quem sao estes agentes e 0S seus respectivos
papéis na materializacdo do espaco urbano e, a partir dai, quais sdo as mudancgas
que vem ocorrendo pela acdo dos agentes no processo de producdo e

transformacao das cidades.

2.2 O CAPITAL IMOBILIARIO E O ESTADO NA TRANSFORMACAO DO
ESPACO URBANO

Os agentes produtores do espaco urbano influenciam a dindmica da producéao
e reestruturacdo do espaco urbano, uma vez que novas relagcdes sociais estdo
sendo estruturadas pelos interesses de um grupo detentor do capital, o que
influencia na producdo de moradia nas cidades e na forma de utilizacdo do espaco
urbano.

No intuito de compreender a producédo de moradias em uma fracdo do espago
urbano de Niter6i, somos obrigados a identificar os agentes envolvidos em tal
processo. Maria Adélia Aparecida de Souza (1994), em seu estudo sobre o processo
de verticalizacdo em Sao Paulo, comenta que no Brasil, existem pelo menos trés
tipos de agentes produtores do espaco urbano: os incorporadores, os construtores e
os vendedores. No entanto, como afirma a autora, identifica-los nao é tarefa simples,
pois:

[...] o mesmo agente pode assumir os trés tipos ou um ou dois deles. O que
ainda se deve comprovar é que eles (os tipos) podem agregar-se ou
desagregar-se, neste ou naquele empreendimento, assumindo, portanto,
papéis e figuras juridicas que variam com o tempo. (SOUZA, 1994, p.189)

Esses agentes produtores e transformadores do urbano sao responsaveis por
um processo de producdo e reestruturacdo produtiva da acumulacdo capitalista
sobre as cidades. Contudo, por agentes compreendemos e analisaremos alguns dos
principais, como o0 Estado e o0s capitais de construgdo civil, a partir dos
incorporadores, promotores imobiliarios e construtoras.

Segundo Luiz César Ribeiro (1997), os agentes produtores do espaco urbano

vao influenciar em varios momentos a producéo e circulacdo da moradia, nos quais
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surgem e se transformam no conjunto da economia e no proprio ramo da producao
de moradia. Ao se inserir no espa¢o urbano, alguns agentes produtores irdo
configurar a dinamica das cidades. Um desses agentes produtores do espaco
urbano € o incorporador que tem a finalidade de iniciar e organizar o processo de
producdo da moradia; e 0 seu papel se configura, sobretudo, pela sua capacidade
de transformacao do solo urbano. Neste sentido, afirma o autor:

[...] o incorporador é o agente que, comprando o terreno e detendo o
financiamento para a construcao e comercializacdo, decide o processo de
producdo, no que diz respeito as caracteristicas arquitetbnicas, econdémico-
financeiras e locacionais (RIBEIRO, 1997, p. 94)

O capital incorporador passa a ser analisado como o0 agente que define a
producdo capitalista de moradias, isto €, 0 elemento que coordena a participacao
das vérias fracdes de capitais no processo de producado imobilidria como um todo.

O papel de transformacdo do espaco urbano pelo capital imobiliario
dependera das resisténcias que as formas de propriedade imobiliaria poderéo
oferecer ou ndo a reproducdo desse capital, uma vez que esse capital necessita
deslocar-se no espaco, reencontrando a cada momento o obstaculo no acesso ao
solo urbano representado pela propriedade privada. Outros obstaculos a serem
ultrapassados para que ocorra a rotatividade rapida do capital séo: (i) o elevado
valor do bem-moradia, frente a renda da populacdo e (i) o longo periodo de
producao.

A respeito disso, Ribeiro (1997) aponta que a particularidade do incorporador
advém do fato que, ao adquirir um terreno, ele assume também o controle sobre
uma condicdo que permite o surgimento de um sobrelucro de localizacdo, ou seja, a
transformacdo do uso do solo. O objetivo central dos capitais incorporadores é a
busca incessante da maximizagdo do lucro. Sendo assim, as estratégias desse
capital ao (re) configurar o espaco urbano estdo focadas na producdo de moradias
com um valor superior as antigas, fato este que passa a valorizar a area, e
paulatinamente, promove a exclusdo de camadas economicamente inferiores da
populacdo. Para tanto, utilizam uma espécie de politica fundiaria orientada para a
finalidade de apropriacdo de sobrelucros®.

! Ribeiro (1997) acredita que os sobrelucros decorrem das caracteristicas do terreno que permitam uma economia
de capital. As condicdes de “construtibilidade” natural do terreno aliado a localizacdo do empreendimento séo
fatores que promovem um aumento no preco das novas moradias, levando ao surgimento de um lucro
extraordinario apropriado pelo proprietario imobiliario.
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7

O sobrelucro de conjuntura € a forma mais evidente e mais corrente em
periodos de “boom imobiliario”. O seu surgimento esta relacionado a pressao
conjuntural da demanda que possibilita uma alta nos precos no mercado de
moradias a niveis superiores aos de momentos anteriores ao boom e que servem de
base para os precos dos terrenos (RIBEIRO, 1997).

O ganho do capitalista imobiliario estara atrelado a capacidade de previsdo de
mudanca no ambiente construido em relacdo as transformacdes que estardo
ocorrendo na area onde o terreno esta localizado, ou seja, se o terreno podera obter
valorizacéo devido a transformacdes que ocorrerdo na area.

Para realizar o lucro, o capitalista imobiliario precisa vender o produto de seu
investimento (a moradia), sendo necessario, portanto o deslocamento da demanda
para as areas onde seu produto esta sendo ofertado. Assim, conforme apresenta

Pedro Abramo em seu estudo:

O sucesso de um empreendimento imobiliario depende da capacidade dos
capitais definirem um uso futuro do solo, que consiga deslocar a demanda
para a regido onde estdo investindo. Porém, a decisdo das familias em
adquirir um imével nessa regido dependera dos atrativos deste imoével-
localizacéo em relacéo a outras areas da estrutura urbana (ABRAMO, 1988,
p.149).

Para que isso ocorra, o capitalista imobiliario utiliza como estratégia de
atracdo da demanda inovagdes nos empreendimentos, visando a obtencdo de
sobrelucros. Tais sobrelucros decorrem da introducéo de atributos de acessibilidade
ou atributos fisicos (na arquitetura das unidades, por exemplo), ou no modo de vida
com a implantagdo de servicos (como condominios fechados com seguranca
privativa, clube de lazer com piscina, sauna, espaco gourmet, espaco fitness, etc.).
Estes empreendimentos, por se diferenciarem dos demais em seu entorno serao
capazes de atrair tal demanda (MIRANDA, 2004). Esta medida permitird que os
incorporadores possam aumentar a média de preco em relagdo a média do local.
Um fator preponderante que diferencia a moradia no espaco urbano € enquanto sua
localizacéao.

N&o se pode olvidar do denominado sobrelucro de antecipacéo, ou seja, das
modificacdes nas condi¢cdes de construtibilidade do solo urbano que envolvem
praticas denominadas como especulacédo imobiliaria. A producéo imobiliaria utiliza-
se de um bem material (a construcdo de edificios) para alterar o uso do solo,

valorizando assim a producgdo imobiliaria.
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Tal fenbmeno ocorre fundamentalmente através da acdo do Estado no
espaco urbano, o qual modifica as condicdes que regulam o uso produtivo dos
terrenos, “através da construcdo de equipamentos e infraestrutura e das mudancas
na legislacao urbanistica, o que pode permitir que certos incorporadores apropriam-
se de importantes sobrelucros” (Ribeiro, 1997, p. 134). Além disso, o capital
imobiliario necessita de uma infraestrutura oferecida pela cidade (rede de esgoto,
agua, transporte, lazer), o que nos faz pensar que este agente necessita de um
grande suporte de outros agentes para que alcance seu objetivo — acumulacgéo.

Corréa (1995) ao relacionar a atuagdo dos promotores imobilidrios (conjunto
de agentes que realizam, parcial ou totalmente, as seguintes operacgoes:
incorporacgao, financiamento, construcdo e comercializacdo do imovel), afirma que
esta ocorre de modo desigual. Seus investimentos sdo voltados principalmente para
a construcdo de imoOveis para atender as classes mais favorecidas, criando e
reforcando a segregacao residencial que caracteriza a cidade capitalista.

Vale ressaltar que a incorporacdo reune a participacdo deste agente
especifico — promotores imobiliarios -, no planejamento do capital para o
investimento, perpassando as etapas de elaboracdo do projeto, com a definicao do
tamanho das unidades residenciais até a propaganda e venda ao mercado
consumidor.

Para que seus negocios funcionem de forma positiva, tais promotores
imobiliarios necessitam de condicdes por parte do Estado que favorecam a
aquisicdo dos iméveis pela populacdo, além de sempre requerer incentivos e
financiamentos para o consumo de sua producéo.

A atuacdo do Estado se faz fundamentalmente visando criar condi¢cdes de
realizacdo e reproducéo da sociedade capitalista, ou seja, a reproducédo das classes
sociais e a viabilidade do processo de acumulacdo (CORREA, 1995). O Estado
apoia através de politicas de infraestrutura, econdmicas e sociais, a atuacao
estruturacéo do capital incorporador na transformacéo do solo urbano.

Em relacdo ao papel do Estado na producdo do espaco urbano, este continua
a agir visando garantir a reproducéo do capital, em geral, e do capital imobiliario, em
particular. Estes processos, apesar de diversas vezes expostos de outras formas,
com novos discursos de legitimacdo, sdo considerados com uma velha forma de
intervencao. O Estado a partir de seus recursos consegue dotar o espaco urbano de

toda uma infraestrutura que permita a instalacdo de novos empreendimentos
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capitalistas, sendo que estes empreendimentos sao legitimados por serem
supostamente “grandes” geradores de empregos e de desenvolvimento econémico-
social (SILVA, 2008).

Os empreendimentos privados ndo sao possiveis de existéncia, caso de inicio
ndo haja um minimo de investimento nas condi¢cdes gerais do local por parte do
setor publico. Em relacdo a estas observacdes, podemos destacar o
comprometimento com as obras de acessibilidade, redes de agua e esgoto e
mudanca na legislacdo de uso do solo, (este ultimo significa que todos os demais
agentes tém de atuar nos marcos legal estabelecido por ele), para facilitar a
implantagéo do empreendimento.

Tendo em vista que a construcao civil € um grande aliado para o crescimento
econdbmico, o Estado acaba passando da figura de organizador do interesse
populacional (coletivo) para a de agente e interlocutor de crescimento econémico
empresarial.

Contudo, Ribeiro (1997) afirma que o processo de moradia é pautado na
interacdo e atuacdo de trés grupos de agentes, caracterizando pelos proprietarios
fundiarios, os quais detém o monopdlio sobre o solo urbano; o Estado que realiza
investimentos em equipamentos coletivos, infraestrutura e estabelecem
regulamentos urbanisticos, definindo os usos possiveis do solo; e os incorporadores,
caracterizados como co-gestores de um capital de circulagdo e como proprietarios
do solo, os quais atuam na transformacao do solo em moradia.

Apés discutir algumas concepcdes entorno do espaco urbano e dos agentes
gue atuam na transformacgé&o da cidade, os quais serdo de fundamental importancia
em nossa analise, no proximo item mostraremos a localizacdo do nosso estudo,
caracterizando a area, bem como as mudancas no bairro de Santa Rosa e na
localidade “Jardim Icarai”, para podermos verificar o crescimento imobiliario

registrado nestas areas.
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3 A CIDADE DE NITEROI E O BAIRRO DE SANTA ROSA

3.1 CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

A cidade de Niter6i esté localizada no litoral do Estado do Rio de Janeiro a
cerca de 25 Km a leste da capital do estado (mapa 1). Niter6i (em vermelho)
pertence a Regido Metropolitana, que também abrange os municipios de Rio de
Janeiro, Belford Roxo, Duque de Caxias, Guapimirim, Itaborai, Japeri, Magé, Marica,
Mesquita, Nilopolis, Nova Iguacu, Paracambi, Queimados, Sdo Gongalo, Sdo Joao

de Meriti, Seropédica e Tangua.

Regides de Governo e Microrregides Geograficas

Estado do Rio de Janeiro
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Mapa 1: Regloes de Governo e Mlcrorregloes Geogréficas
Fonte: Fundacdo CIDE - TCE/RJ e adaptado pelo autor.

O municipio exerce uma funcéo de polo de atracédo perante outras cidades do
leste fluminense, tanto economicamente atraves das ofertas de emprego e de
servi¢os, quanto no que tange a sua posi¢ao estratégica como rota obrigatoria para
agueles que de dirigem para a cidade do Rio de Janeiro. De acordo com o ultimo
Censo realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em 2010,
a cidade conta com uma populacdo de 487.327 habitantes distribuida entre os 48

bairros do municipio.
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3.2 A TRAJETORIA RECENTE DE NITEROI

De inicio, para compreendermos a expansdo imobilidria na cidade deve-se
analisar, de forma breve, o contexto historico que caracteriza 0s processos em que
Niterdi esteve e esta inserida.

A atividade imobiliaria em Niterdi, desde os anos de 1950, teve como principal
area de atuacdo a porcao litorAnea do bairro de Icarai, (bairro da Zona Sul
niteroiense vizinho a Santa Rosa — mapa 2) local este que mais cresceu nas ultimas
décadas, devido, dentre outros motivos, aos investimentos de infraestrutura que
recebera ao longo dos anos, o qual o tornara no maior e melhor bairro de toda a
cidade.

A fusdo dos estados do Rio de Janeiro e da Guanabara, na década de 70, e
consequente transferéncia da capital estadual para a cidade do Rio de Janeiro,
ocasionaram uma grande repercussdo no desenvolvimento de Niterdi, visto que a
cidade passou por um processo de esvaziamento de suas func¢des politicas e
institucionais.

Contudo, a partir da inauguracdo do trecho da rodovia BR 101 e da
construcdo da Ponte Presidente Costa e Silva, em 1974, observou-se a primeira
explosdo imobilidria neste bairro. Além disso, a inauguracdo desta rodovia federal
contribuiu para o processo de expansao urbana regional e local, uma vez que
verificou-se a intensificacdo da producéo imobiliaria nas areas centrais e nos bairros
litoraneos, iniciando-se a ocupacdo em direcdo as areas onde se encontravam 0s
atrativos de serra e mar, como € o0 caso das Regides de Pendotiba e Regido
Oceanica®.

Neste sentido ocorreu um redirecionamento nos investimentos publicos na
cidade, que tinham como objetivo possibilitar a expansdo urbana, através da
execucdo de obras para a ampliacdo da infraestrutura basica existente, jA que se
tinha em vista o crescimento do mercado imobiliario, fato este que caracterizou a

intensa verticalizacdo de moradias nos anos de 1970.

2 A Lei n° 2123 de 04/02/2004 alterou a lei n® 1.157 de 29/12/92 (plano diretor de Niteré6i) buscando
adequar o municipio ao Estatuto das Cidades. Nesta readequacdo foram elaborados cinco Planos
Urbanisticos Regionais (PUR'’s) que dividem o municipio em regides de planejamento, séo elas: PUR
das Praias da Baia, Oceéanica, Norte, Pendotiba e Leste.
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Ao longo da década de 1970, a partir do crescimento do setor de construcao
civil, a cidade pode assistir a consolidacdo de alguns de seus principais bairros
como centros urbanos polarizadores de grande importancia para todo o municipio,
como é o caso de Icarai, que atraiu uma forte concentracdo de comércio, de
servigos e de atividades de lazer (MIRANDA, 2004).
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Mapa 2: Bairros e regides Politivo-adiministrativas do Plano Diretor de Niteroi.
Fonte: Prefeitura de Niter6i — adaptado pelo autor.
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O paradigma de ocupacéo da orla correspondia a valorizacdo da terra que ja
atingia cifras muito altas. As antigas casas passaram a ser substituidas por prédios
maiores e de alto padrdo construtivo. Em contrapartida, na medida em que se
afastava em direcdo ao interior do bairro, diminuia a quantidade de pavimentos das
construcbes, bem como o valor do imoével, evidenciando uma diferenciacdo do
espaco urbano.

A imagem da cidade foi bastante explorada pelo setor imobiliario, como uma
alternativa na regiao metropolitana para investimentos no mercado de habita¢cbes de
padrdo médio e alto, como extensdo da cidade do Rio de Janeiro. Os
empreendimentos imobiliarios levaram a cidade para a segunda posicdo em
crescimento vertical no pais entre 1964/1973° (MIRANDA, 2004). A alta valorizacéo

dos imoveis situados na zona litoranea, por um lado, e a crise no setor financeiro,

% Segundo dados da Secretaria de Urbanismo de Niter6i, este intenso processo de especulacéo teve
um expressivo auge nas décadas de 60 e 70, com os apartamentos financiados pelo BNH.
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por outro, levando em particular & extingdo do Banco Nacional de Habitacdo — 1985
provocaram uma retragcao e posterior realocagcédo dos investimentos na cidade.

Apos intensificacdo das atividades imobiliarias nas areas litoraneas e praias
da Baia para segmentos de média e alta renda, os investimentos se direcionaram,
sobretudo para os bairros do Fonseca, Cubango e Santa Rosa, onde os terrenos
eram menos valorizados, dada a oferta de grandes areas vazias e lotes ainda néo
edificados, caracterizando-as como novas areas de expansdo do mercado
imobiliario.

Ao longo dos ultimos anos o mercado habitacional em Niter6i vem atraindo,
com mais intensidade, investimentos dos incorporadores imobiliarios, dando origem
a novos espacos na configuracdo da cidade. Houve a consolidacdo da ocupacéo
nas areas de expansao natural (regido das Praias da Baia — bairros como Séao
Francisco, Icarai, Charitas, Ingé, etc.) provocando uma elevagdo no custo das
propriedades locais e dos terrenos néo edificados.

Maria Alice Miranda (2004) mostra que como consequéncia houve um
remanejamento da populacdo de menor renda anteriormente estabelecida e a
proliferacdo de dezenas de condominios privativos de alta renda. Além disso,
inUmeros centros comerciais e shoppings centers substituiram o comércio local, ao
longo das principais vias da cidade.

Desde que se instituiu como referéncia nacional em qualidade de vida*, a
cidade vem ganhando a preferéncia daqueles que procuram um lugar diferente para
morar quer seja pela necessidade de ascensao social, pela melhoria das condi¢gbes
de moradia, pela acessibilidade ao local de trabalho ou ainda pela busca por
seguranca. Na realidade, o discurso de referéncia em qualidade de vida vem sendo
usado pelo poder publico na propaganda oficial da cidade e sendo apropriado pelas
empresas que se instalam em Niter6i como oferta de agregacdo de valor para seus
objetivos especificos. Neste sentido, Marcos César Carvalho (2001) nos mostra que
a construcado de uma imagem de cidade da qualidade de vida pode ser considerada
como uma “estratégia territorial articulada para garantir a hegemonia de um
determinado grupo politico local” (CARVALHO, 2001, p. 21).

* No ano de 2000, a cidade de Niter6i estava na 3% posicdo dentre os municipios brasileiros no
ranking do IDH (Indice de Desenvolvimento Humano) sendo a melhor a nivel estadual. Disponivel em:
http://www.pnud.org.br.
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Outro elemento a ser ressaltado € o fato da apropriagédo da beleza natural
como simbolo de bem estar. Segundo Miranda (2004):
Principalmente os empreendedores imobiliarios ndo abrem méao de qualquer
possibilidade de vincular aos seus empreendimentos a beleza do local ou a
proximidade da orla ou ainda de qualquer outro elemento da natureza, que
estdo presentes com fartura na cidade, para integrar ao seu

empreendimento, buscando um agregado de valor para os seus negocios
(Miranda, 2004, p. 76).

Soma-se a isto 0 contexto regional em gque a cidade esta inserida, marcado
por processos de reorganizagao/modernizacdo espacial com novas transformagdes
por meio do dinamismo econbmico a serem promovidos principalmente pela
instalacdo do Terminal de Gas da Baia de Guanabara®, o Arco Metropolitano, a
Thyssen-Krupp CSA Siderurgica do Atlantico, o Complexo Petroquimico do Rio de
Janeiro — Comperj®, entre outros. (a figura 1 abaixo localiza alguns destes
empreendimentos).

A tais processos mencionados, relacionam-se outros, tanto de indole
guantitativa como qualitativa. A dindmica imobiliaria na parte leste do territério
fluminense ganha um novo impulso dentro deste contexto. A este fato ndo podemos
deixar de mencionar o grande investimento na atividade petrolifera no estado do Rio
de Janeiro na dultima década, o que refletiu na retomada do setor naval,
majoritariamente instalado em Niteréi. Outra repercussdo importante é o forte
aguecimento do setor imobiliario desta cidade, decorrente da retomada do
crescimento econdmico que o pais tem passado; somado com o0 aumento da taxa de
emprego e da remuneracdo do trabalhador; a estabilizacdo econbmica e a queda
dos juros associada a ampliacdo do crédito para o consumo e o alargamento dos
prazos de financiamento e, talvez a mais importante dentro destes estudos, 0s

investimentos estrangeiros nas empresas do setor imobiliario (ARAUJO, 2010).

®> O Terminal de Gas na Baia de Guanabara tem como objetivo beneficiar o gas oriundo da bacia de
Campos, visando a exportacdo. Ja o Arco Metropolitano é um grande eixo rodoviario que contorna a
Baia de Guanabara, desde o municipio de Itaborai a Itaguai.

®o Comperj (Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro) sera um poélo petroquimico com duas
refinarias que produzirdo matérias-primas para a industria de plasticos e combustiveis. Associado ao
Comperj acredita-se que se instalardo uma série de empresas de segunda e terceira geragéo, que
utilizardo a matéria prima do pélo para fabricacdo de produtos finais para o consumo da populagéo.
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Figura 1 — Localizacédo dos grandes investimentos como o Comperj e o Arco Metropolitano.
Fonte: www.ademi.webtexto.com.br
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O aquecimento no setor imobiliario na cidade sera detalhado nos préximos
itens, enfocando tal questdo mais especificamente no bairro Santa Rosa e na

localidade denominada “Jardim Icarai”.

3.3 HISTORICO RECENTE DO BAIRRO SANTA ROSA

Por volta do século XVIII a antiga Fazenda Santa Rosa dominava uma vasta
porcao territorial do municipio. Caracterizado por esta ocupacdo antiga, o bairro
Santa Rosa deve sua denominacgéo a tal fazenda. Na realidade, a historia de Santa
Rosa confunde-se com a de Icarai, sendo na verdade uma expansao deste bairro. O
crescimento e desenvolvimento de Santa Rosa/lcarai sdo resultantes de um modelo
de urbanizacédo, no qual foram privilegiadas areas de ocupacdo geralmente mais
proximas ao centro urbano, ao litoral, ou mesmo, de mais facil acesso (um vale ou
planicie, por exemplo). Desse modo, 0 que se viu apés a partilha das fazendas que
dominavam a regido, foi uma ocupacdo primeiramente concentrada ao longo da
praia de Icarai, expandindo-se em seguida para o interior prOXimo, ou seja, em
direcdo a Santa Rosa.

No final do século passado e inicio deste, aconteceram importantes melhorias
no bairro. Diversas ruas foram saneadas, calgadas e iluminadas, sendo servidas em
primeiro momento por linhas de bondes de tracdo animal e, mais tarde, de bondes

elétricos (figura 2).


http://www.ademi.webtexto.com.br/
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Figura 2 — Nos anos de 1940 os bondes elétricos encurtavam as distancias no bairro.
Fonte: Disponivel em: www.grupoprazerdejogar.blogspot.com - Foto de Carlheinz Hahmann.

O crescimento recente de Santa Rosa seguiu os mesmos padrdes de Icarai.
Ja muito populosos, os dois bairros viram a substituicdo progressiva de suas casas
unifamiliares por edificios de apartamentos multifamiliares.

Contudo, a partir das informagdes supracitadas, verifica-se que o bairro de
Santa Rosa aparece e se configura como uma opcdo secundaria em relagdo a
expansao de Icarai. A atividade imobiliaria em Santa Rosa esta sendo fortemente
intensificada a partir dos meados dos anos 2000, seguindo uma tendéncia
caracteristica a nivel nacional, muito em fun¢cdo do bom momento que atravessa a
economia do pais. Sendo assim, entendemos que para compreender o momento de
expansdo da atividade imobiliaria na cidade é necessario recorrer e apontar os
principais argumentos do agente diretamente envolvido nas novas construcdes: as

empresas imobiliarias sejam elas, incorporadores ou incorporadoras/construtoras.

3.4 NITEROI: A CIDADE DO CAPITAL IMOBILIARIO

“Nitero6i cresce, se desenvolve, descobre novos caminhos
para se viver com qualidade de vida”.
(SEIXAS, 2010. Revista Patrimével — Ano 8 — n°30 — Abril 2010: 26)

A partir dessa passagem de uma matéria publicada pela Revista Patrimovel, a
qual é a principal incorporadora imobiliaria da cidade, percebemos que a imagem de
“cidade da qualidade de vida” é bastante apropriada pelas empresas imobiliarias que
atuam no municipio, as quais difundem a cidade como estilo de vida a ser seguido

pelos (futuros) moradores de Niterai.


http://www.grupoprazerdejogar.blogspot.com/
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Todavia, a cidade possui uma especificidade no setor imobiliario, pois é
composta de dois grupos distintos, mas que muitas vezes fazem parcerias em suas
construcbes: empresas surgidas na cidade de Niteroi, em sua grande maioria de
origem familiar, e que atuam preferencialmente no mercado imobiliario da cidade ha
anos, sendo que algumas delas tém também forte atuagdo no municipio do Rio de
Janeiro e mais recentemente no municipio de Sdo Gongalo, como a Soter, a Pinto
de Almeida, JM Construcbes, Bacos Construtora, a Anfra Construcbes e Ceéu
construcbes, dentre outras; e o segundo grupo que é formado por empresas
paulistas e cariocas, de capital aberto e que atuam em escala nacional, embora a
maioria delas tenha a sua producdo concentrada ao longo do eixo Rio-S&o Paulo
(SILVA, 2009).

Sendo assim, sob o ponto de vista do principal agente responsavel pelas
novas constru¢des na cidade de Niterdi, partimos dos argumentos apontados por
empresas que estao investindo e atuando no setor imobiliario, para assim tentarmos
compreender o processo de transformacéo do espaco urbano que ocorre na cidade.

De inicio nos indagamos: por que as empresas estao investindo em Nitero6i?
Em suma, a boa localizagdo, infraestrutura, seguranca, a qualidade de vida e
mercado aquecido, sdo algumas das principais razdes apontadas por este agente ao
investir no setor imobilidrio de Niterdi. De acordo com o jornal O Fluminense de 13
de maio de 2007, intitulado “Empresas atravessam a Baia”, construtoras como o
Grupo Zayd, Rossi Residencial, RJZ/Cyrela, Gafisa e Delta Construcbes estédo
desenvolvendo empreendimentos para diversos tipos de clientes nas Zonas Sul,
Norte e Centro, o que transforma a cidade na “menina dos olhos” do mercado
carioca. Além disso, os representantes destas empresas relataram os reais motivos
de se investir na cidade, alegando a certeza de terem sucesso e bons negocios.

Neste sentido, nas palavras do representante do Grupo Zayd, Tosini:

O mercado imobiliario de Niteréi esta em franca expanséo. A cidade tem
qualidade de vida e tem facil acesso para quem est4 no Rio e em outras
regibes do estado. Niteréi € uma cidade que vem crescendo muito nos
ultimos anos, e nada mais natural que nosso investimento atravesse a ponte

para atender a demanda local.

Seguindo as mesmas justificativas do representante do Grupo Zayd, porém
ampliando a escala de analise, o vice-presidente da RJZ/Cyrela, Rogério
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Zylbersztajn, afirma que a cidade possui localizac&o privilegiada entre as bacias de
Campos e de Santos (produtoras de gas natural e petrdleo), tornando-a perfeita para

investimentos do setor. Sendo assim, afirma que:

Atualmente Niterdi é a 122 entre as 100 melhores cidades brasileiras para
negocios. Nossa intencdo ao investir empreendimentos na cidade é atender
ao publico de negécios, sem deixar de lado os atuais moradores, que
guerem produtos modernos que agreguem areas de lazer e servicos que a

RJZ/Cyrela oferece em seus empreendimentos residenciais.

Outras empresas que estdo investindo na cidade sado as
construtoras/incorporadoras Gafisa, a Camargo Correa, a Jodo Fortes Engenharia e
a Odebrecht Realizacbes Imobilidarias (O’'R), as quais justificam suas entradas em
Niter6éi sob os argumentos de que o0 municipio possui um mercado imobiliario
promissor, além do fato de aliar a beleza da cidade e uma boa localizacdo com o
elevado poder aquisitivo dos consumidores.

Em relagdo ao mercado imobiliario, Harvey (1996) aponta que “atualmente, é
muito dificil que qualquer empreendimento imobilidrio de grande escala ocorra sem
contar com uma substancial ajuda e incentivo por parte do governo local ou por
parte de um ainda mais forte coalizdo de forcas que constituam a gestdo local’
(Harvey, 1996, p. 54). Segundo essa nova forma de gestdo as cidades, deve ser
adotado um comportamento empresarial em relagdo ao desenvolvimento econémico
para obter beneficios em forma de investimentos privados, instalacdo de empresas
em seu territério e geracdo de empregos.

Por outro lado, os problemas causados por este padrdo de desenvolvimento
sdo evidenciados através da insuficiéncia dos sistemas de transportes coletivos e
pelo aumento expressivo do numero de automoveis por habitante, o que tornou o
transito cotidiano da cidade saturado (Figura 3), além do déficit de saneamento
basico registrado tanto nas areas de expansao da cidade, como nas favelas, nos
assentamentos precarios e nos loteamentos irregulares (BIASOTTO, 2010). Esta
mesma analise é apresentada pelo vice-presidente do Conselho Comunitario da Orla
da Baia de Niter6i (Ccob), Carlos Valdetaro. Em entrevista para o jornal O Globo —

Niteréi de 07 de novembro de 2010, ele afirmou que apesar da cidade arrecadar um
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volume grande de impostos’, os recursos ndo séo revertidos em infraestrutura para
os bairros, alegando, por exemplo, que em dias chuvosos, em poucos minutos
varias vias do municipio ficam alagadas (Figura 4). Neste sentido, nas palavras do

entrevistado:

Bairros que pagam os IPTU's mais elevados, como Icarai, também tiveram
pontos de alagamento. Isto mostra que a rede de drenagem esta totalmente
entupida. Temos que repensar a expansao imobiliaria de Niteroi, porque a

estrutura urbana esta defasada.

Desta forma, tais afirmacfes vao de oposicdo aos indices estatisticos que
fazem o marketing da “qualidade de vida”, ou seja, tais indices podem ser
considerados como forma de promover um ranqueamento dos municipios tornando-

se um poderoso instrumento de atracdo de investidores para a cidade, mas que

muitas vezes mascaram a realidade local.

Figuras 3 e 4: Na esquerda: os constantes engarrafamentos em Niteréi. Na direita, Rua Mariz e
Barros em Icarai nos dias chuvosos.
Fonte: Aradjo (2010)

Isabela Menezes (2010) aponta que o termo qualidade de vida em Niter6i vem
servindo para preencher os sentidos de discursos divergentes, quando na pratica,
“esta qualidade tem sido gradativamente desgastada, na medida em que

crescimento e expansédo vém ocorrendo, antes de tudo a partir de interesses outros

" Dados obtidos pelo jornal O Globo — Niteréi (“Expansdo imobilidria impulsiona arrecadaco”)
mostram que o setor imobilidrio fez com que a cidade arrecadasse R$ 15,6 milhdes a mais do
previsto para 2010 (totalizando, R$ 111 milhdes). Em rela¢do ao Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana (IPTU) o aumento foi cerca de R$ 8,5 milhdes, totalizando R$ 166,5 milhdes.
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que nao o de promover equidade nas condicbes de habitabilidade, circulacéo,
trabalho e sociabilidade na cidade” (MENEZES, 2010, p. 15).

O professor de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal Fluminense,
Pedro Lentino, em entrevista para o jornal O Globo de 06 de junho de 2010,
intitulado “Novas licencas em Icarai suspensas”, afirma que a cidade est4
confrontando com os aspectos preliminares da falta de controle urbano. Segundo o

professor:

E importante que a prefeitura retome o planejamento urbano. A cidade tem
interesse num mercado imobiliario forte, mas falta direcionar o crescimento
para beneficiar toda a sociedade. Uma cidade que ndo mantém equilibrio

entre moradia, trabalho, circulacao e lazer é uma cidade doente.

Os constantes lancamentos de empreendimentos e as repercussfes acerca
do processo de verticalizagcdo em Niteroi fizeram com que o Ministério Publico
Estadual intervisse no crescimento, ou melhor, tentasse impedir 0 crescimento

o

desordenado na cidade e em especial na localidade denominada “Jardim Icarai” que
trataremos no préoximo item.

Contudo, verificamos que tais tentativas do Ministério Publico Estadual ao
brecar o crescimento imobiliario desordenado em Niterdi, ndo prosseguiu devido as
liminares judiciais favoraveis a prefeitura de Niteroi. Tal fato mostra a articulagdo dos
empresarios do setor imobiliario e da prefeitura municipal em prol da expansao da
atuacao do setor na cidade. Percebe-se que no municipio, a partir dos anos 2000, a
atividade imobiliaria aumentou seus lancamentos, mas esse fendmeno nao foi
acompanhado de investimentos na infraestrutura urbana, tornando no minimo

questionavel a “qualidade de vida” em Niteroi.
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4 O CRESCIMENTO IMOBILIARIO EM SANTA ROSA E NO “JARDIM ICARAJ”

4.1 DE ESTRATEGIA DE MARKETING A “MENINA DOS OLHOS" PELO
MERCADO IMOBILIARIO: EIS QUE SURGE O “JARDIM ICARAI”

A partir dos anos 2000 tem-se um movimento de expansao do mercado
imobiliario na cidade (as razdes e motivos estdo explicitados no tépico 3.2) com o
grande crescimento da producdo imobilidria e da insercdo de novas empresas no
setor.

Flavio Araudjo (2010), ao analisar reportagens e manifestacdes ocorridas no
periodo em que estava para ser aprovado o decreto que criava o projeto do PUR
das Praias da Baia® nos mostra que tal lei gerou muitas repercussées politicas na
cidade, uma vez que houve aumento no gabarito das constru¢des, como em Icarai e
Santa Rosa que passou de 15 e 12 andares, respectivamente, para 19 andares em
ambos casos. Nota-se que o Estado ndo estava cumprindo sua fungdo de agente
organizador em beneficio da populacdo, além de ndo dar a significativa importancia
para a participacdo popular na elaboracdo do projeto. Neste sentido, a atuacdo do
Estado (representado pelo Legislativo e o Executivo do municipio de Niterdi) na
producdo do espaco urbano continua a se dar visando a garantia da (re) producao
do capital e dos grandes empreséarios da construgdo civil. Tais condi¢cdes
implementadas na instalagdo de novos empreendimentos sdo muitas vezes
legitimados por ser grandes geradores de empregos, maior arrecadacdo de
impostos e recursos, além do fato de gerarem desenvolvimento social e econémico.

Tendo por base o trabalho monogréafico de Oséias Teixeira da Silva (2009),
gue pesquisou as empresas imobilidrias de Niterdi, observa-se que durante a
primeira década dos anos 2000 o bairro que mais recebeu lancamentos imobiliarios
foi Icarai (quase 75% de edificacbes em relacdo a todo o municipio de Niterdi). Tais
dados comprovam que a expansao imobiliaria vem ocorrendo independente das
legislacbes municipais, mas que 0s projetos de planejamento e as obras de
infraestrutura ndo ocorrem com a mesma velocidade. Por outro lado, tendo em vista

que a construcao civil € um grande aliado para o crescimento econémico, o Estado

8 Lei n° 1967 de 2002 - Plano Urbanistico Regional da Orla das Praias da Baja — PUR das Praias da
Baia.
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acaba passando da figura de organizador do interesse populacional para a de
agente e interlocutor de crescimento econémico empresarial.

De fato, € neste ponto que, com a escassez de terras no “miolo” de Icarai, um
quadrilatero formado por algumas quadras no limite do bairro com Santa Rosa — e
que originalmente fazia parte deste Ultimo - passou a ser denominado pelos
empreendedores imobiliarios de “Jardim Icarai”. O quadrilatero delimitado pela
Avenida Ari Parreiras, Rua Paulo César, Avenida Roberto Silveira e Rua Santa
Rosa, foi assim idealizado pelo mercado imobiliario, em prol de uma valorizacdo dos
imoveis e novo campo de atuagdo em uma area que seria a extensao da “qualidade

de vida” do bairro de Icarai (Figura 5).

REQIAC DE
PENDATIRA

Figura 5: Delimitacdo do Jardim Icarai (de vermelho) e no quadrado verde o Largo do Marréo,
importante centro comercial da localidade.
Fonte: www.nitvista.com e Google Maps — Elaborado pelo autor.
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Ao realizarmos um levantamento sobre as constru¢des na cidade, verificamos
que a denominacao “Jardim Icarai” passou a ser explorada a partir dos anos 2000,
justamente o ano que foi registrado o “boom” imobiliario nesta localidade. E
importante ressaltar que tal denominacédo nao esta oficializada em nenhuma lei ou
documento legal nos 6rgdos municipais que competem por isso tal por¢cdo do
territério niteroiense aparece entre aspas neste trabalho. Contudo, em 2002, a
apropriacdo da denominacao ja era bem “incorporada” pelas empresas do setor da
construcdo civil, sendo ratificada pelo lancamento da construtora Pinto de Almeida
do condominio “Jardim Icarai”, localizado na Avenida Ari Parreiras.

Para Miranda (2004) é a partir deste ponto que o perfil do logradouro mudou
com relacdo a preferéncia dos adquirentes que comecgaram a aquecer uma procura
por iméveis naquele local, ndo s6 pelos precos mais acessiveis em relacdo aos dos
iméveis mais proximos da orla, como também, “porque poderiam assegurar a
aquisicdo de seus imoveis perto no chamado bairro nobre da cidade, Icarai”
(MIRANDA, 2004, p. 78). Entretanto, quando os capitais incorporadores deslocam-
se para novas areas, alterando o padrao de ocupacao, os precos relativos da cidade

como um todo, sofrerdo alteracdes. Neste sentido, Abramo (1988) afirma que:

As previsbes de valorizacdo futura do imovel estdo intimamente
relacionadas com o0s processos de mudanca de uso do solo e
reestruturacdo urbana orquestrada pelos capitais imobiliarios. A razéo
desse relacionamento € explicada pela pratica dos incorporadores
realizarem de forma antecipada rendas fundiarias. (ABRAMO, 1988, p.121).

De acordo com o presidente da Associacdo de Moradores de Santa Rosa,
Mem de Sé& Falcédo, o nome Jardim Icarai foi uma “grande jogada de marketing do
mercado imobiliario para valorizar o metro quadrado na regido”. E, de fato o preco
do metro quadrado na cidade estd supervalorizado, como nos mostra a tabela (1)
abaixo a partir de levantamentos dos precos dos imoveis realizado pelo Centro de
Pesquisa e Andlise da Informacdo (Cepai) do Sindicato da Habitacdo do Rio de

Janeiro:
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Tabela 1: Precos do metro quadrado em alguns bairros de Niteroi — OUT/2010

Bairros Valor Geral do M?

Minimo Médio Maximo

Barreto Valor do M? 1.711 2.684 3.113
Tamanho 36 58 76
Charitas Valor do M? 4.667 5.588 7.006
Tamanho 70 106 203
Icarai Valor do M? 3.364 4.685 6.250
Tamanho 39 114 307
Santa Rosa Valor do M? 2.458 3.445 4,512
Tamanho 41 79 189

Fonte: Secovi-Rio e adaptado pelo autor

Pode-se verificar o processo de valorizacdo dos precos da terra em Niteroi a
partir da comparagcdo com bairros da cidade do Rio de Janeiro. Os valores abaixo
apontam para os precos medios dos metros quadrados registrados em outubro de
2010 (tabela 2). Um dos dados verificados é que Charitas, por exemplo, tem o0 maior
preco médio de metro quadrado, proximo ao cobrado na Barra da Tijuca e em
Laranjeiras. O bairro de Santa Rosa tem seu pre¢co médio proximo ao cobrado no
Recreio dos Bandeirantes, Tijuca e no Centro, com a ressalva que o tamanho da
unidade habitacional em Santa Rosa € menor do que os dois primeiros bairros da

cidade do Rio de Janeiro.
Tabela 2: Tamanho e valor do M2 - OUT/2010

BAIRROS M2 Venda Tamanho
Bangu RS 1.097 76
Barra da Tijuca RS 5.518 136
Centro RS 3.980 57
Copacabana RS 6.902 153
Ilha do Governador RS 1.966 96
Jacarepagud RS 2.695 87
Laranjeiras RS 5.918 100
Méier RS 2.275 89
Recreio RS 3.858 125
Tijuca RS 3.431 120
Vila Isabel RS 2.765 98

Fonte: Secovi-Rio e adaptado pelo autor

N&o podemos deixar de mencionar a localidade “Jardim Icarai” em relacdo ao
preco do metro quadrado e dos iméveis desta area. Dados de 2005 apontavam que
o metro quadrado desta faixa da cidade custava entre R$ 2,3 mil e R$ 4 mil,
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dependendo da localizagdo. De acordo com o vice-presidente do Sindicato da
Industria da Construcdo Civil no Estado do Rio de Janeiro (Sinduscon-RJ), José
Francisco Coelho, neste mesmo ano, um apartamento de sala e dois quartos estava
custando cerca de R$ 190 mil enquanto um de trés quartos ndo saia por menos de
R$ 250 mil. J& em 2008, um apartamento de sala e dois quartos custava entre R$
200 mil a R$ 300 mil. Um trés quartos ficava por volta de R$ 290 mil até R$ 400 mil.
Nota-se em um curto periodo a valorizacdo dos imoveis nesta regidao da cidade.
Segundo dados do jornal O Fluminense — Habitacdo de junho de 2011, se levarmos
em consideragdo os ultimos 10 anos, os imoveis em Niter6éi em média tiveram uma
valorizac&o de mais de 300%.

Em entrevista para o jornal O Fluminense de 31 de agosto de 2008, intitulada
“Jardim Icarai atrai moradores”, o ex-presidente da Associacdo de Dirigentes do
Mercado Imobiliario de Niterdi (Ademi-Niterdi), Joaquim Andrade, aponta que a
infraestrutura do bairro pesa muito na escolha de onde morar. Neste sentido:

Existe um publico da classe média que procura essa regido. Quem nao tem
mais possibilidade de morar no miolo de Icarai, por conta do pre¢o, acaba
indo para as areas préximas. E o Jardim Icarai é este local, onde tem este

nicho especifico e com alternativas de transportes, comércio, etc.

Decorre disso, a insercéo e atracao de diversas empresas construtoras (locais
e de outros estados) que comecaram a investir nesta parte do territorio niteroiense,
ao implantar empreendimentos tdo luxuosos quanto os da orla. Rodrigo Santiago
(2000) nos mostra que o capital incorporador € um dos importantes agentes na

fragmentacao politica do espaco urbano. Nas palavras do autor:

O capital incorporador € um dos agentes da fragmentagcdo politica do
espaco urbano, dividindo-o em por¢des definidas nas quais se estabelece o
processo de producdo de mercadoria habitacdo a partir de determinagfes
de ordem econdmica, social e simbolica, atreladas a questdo urbana de
modo a interferir e definir o local de moradia dos segmentos mais
privilegiados da sociedade. (SANTIAGO, 2000, p. 10).

Portanto, as novas construcdes fizeram mais alto o preco dos imoveis no
local, ndo s6 os novos como os do estoque ja existente, ou seja, verifica-se que o
valor do terreno esta estritamente relacionado com as externalidades que o circunda

atrelado a inovagao e ao status do novo imovel construido.
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4.2 SANTA ROSA E O “JARDIM ICARAI” EM NUMEROS: OS LANCAMENTOS
IMOBILIARIOS DE 2006 A 2011

Antes de apresentarmos os dados relacionados a Santa Rosa e ao “Jardim
Icarai”, devemos recorrer aos lancamentos em toda cidade de Niteréi para
comprovar 0 que a paisagem da cidade nos vem mostrando, isto €, a macica
verticalizagdo nos ultimos anos.

Segundos dados da Ademi-Niterdi, o crescimento imobiliario de edificacbes
multifamiliares em Niteroi realmente ganhou expressividade nesta dltima década, o
que pode ser comprovado pelos dados do gréafico (1). Dos modestos 18 lancamentos
no ano de 2006, a cidade de Niterdi fechou 2010, ou seja, quatro anos depois,

totalizando 60 empreendimentos em construgdo, mais que o triplo de 2006.

Grafico 1: Numero de Langamentos entre
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Este cenario levou as grandes empresas do setor a adotarem estratégias
diferenciadas para a exploracdo de um mercado até entdo dominado por empresas
locais. De acordo com a Prefeitura do municipio, entre os anos de 2005 e junho de
2007, foi autorizada a construcao de 24 empreendimentos multifamiliares no bairro
de Santa Rosa, totalizando cerca de 1.382 unidades. Apesar de a populacao crescer
em um ritmo menos acelerado®, o setor imobiliario vive franca expanséo. A Ademi-

Niterdi contabilizou 11.140 novas unidades entre 2007 e 2010, o que da quase um

% Segundo Censo 2010 do IBGE, a cidade conta com 487.562 moradores, um crescimento de 13.560
pessoas em relacdo ao levantamento de 2007.
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imovel por novo habitante. Pedro Lentino, urbanista da Universidade Federal
Fluminense (UFF), em entrevista para o jornal O Globo de 27 de novembro de 2011,
acredita que a proporcdo se deve a migracdo de alguns moradores para outros

bairros da cidade. Neste sentido:

Estamos vivendo um adensamento. Todos se deslocam para 0s mesmos
bairros, na Zona Sul. Isso justifica a alta venda de apartamentos, mesmo

sem que cheguem novos habitantes.

7

Este adensamento apontado pelo professor Pedro Lentino, € confirmado
pelos dados da Ademi-Niterdi, uma vez que do total dos novos imdveis, 8.561, o que
corresponde a 77%, foram erguidos nesta regido. Icarai, bairro que segundo o
Censo 2010 do IBGE tem 78.615 habitantes, recebeu 3.147 unidades neste periodo.
Em Santa Rosa, onde residem 30.623 pessoas, foram construidas 3.124 unidades.

Verifiquemos a partir do grafico (2) abaixo:

Grafico 2: Nimero de Empreendimentos por
bairros - 2010
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E importante ressaltar que o crescimento da cidade, e em especial no bairro
de Santa Rosa e na localidade do “Jardim Icarai” apresentam expressivos nimeros
como vimos acima. Porém, os numeros ndo sdo o0 bastante para explicar o
fendbmeno analisado neste trabalho. Sendo assim, trabalhos de campo foram
realizados com o objetivo de ilustrar o crescimento destas areas em Niterdi (figuras
6,7 e 8).
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Figuras 6, 7 e 8: Na esquerda, o condominio “Residencial Novo Jardim” na Rua Noronha Torrezdo
63, da Delta Construcdes S.A. No meio, o empreendimento “Orchestra Condominium” localizado na
Rua Pres. Jodo Pessoa, 95 da CHL/PDG. A (ltima € o condominio “Tour de Saint Martin” também na
Rua Noronha Torrez&8o 144, lancado pela ANFRA Construcdes.

Fonte: Arquivo do autor (2011).

Em um dos trabalhos de campo realizado no més de abril de 2011, ao longo
de apenas cinco ruas que compdem o objeto desta pesquisa, foram contabilizados
11 empreendimentos com obras em andamento. Este fato ratificou os levantamentos
numéricos deste estudo, ressaltando a magnitude do crescimento imobiliario de
edificacbes multifamiliares em Santa Rosa e no “Jardim Icarai”.

Em suma, grande parte dos langcamentos provém de empresas que atuam
localmente em Niter6i. Oseias da Silva (2009) apontou que do total de 217
empreendimentos lancados na cidade entre 2002 e 2008, 74 destes foram lancados
por cinco empresas: Soter; Pinto de Almeida; JM Construcdes; Bacos ou Afra
Construgdes, ou seja, 34% do total das constru¢cdes. Segundo o autor, isso significa
gue as empresas de atuacdo local sdo, até o momento, as mais importantes do
mercado imobiliario da cidade, controlando a maior parte da producao e com certeza
as possibilidades de valorizacdo e desvalorizacao, isto €, sdo elas que controlam
conjuntamente a decisdo crucial de investimento imobiliario, com todas as
consequéncias que podem ter como: valorizagdo de algumas areas, desvalorizacao
de outras, intensificacdo da segregacao socioespacial, etc.

Além disso, aparentemente ndo ha uma disputa muito acirrada entre as
empresas locais e as empresas paulistas e/ou cariocas de capital aberto, pelo
contrario o que se percebe € a associacdo de empresas dos dois grupos em alguns
empreendimentos na cidade, como acontece em relacéo as parcerias CHL/Pinto de

Almeida e Gafisa/Matos e Matos.
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Vale ressaltar que a substituicdo das tradicionais residéncias e casarfes
unifamiliares (figuras 9 e 10) por edificios inovadores multifamiliares, dotados de
técnica promovera uma seletividade em seu uso. Além disso, ocorre nesta
determinada localidade um novo ciclo de artificializacdo do espaco que acarretara

em um novo impacto na vida social local.

Figura 9: Uma antiga casa resistindo em tempos de verticaliza¢cdo na Rua Mario Vianna, Santa Rosa.
Fonte: Google Street View e Arquivo do autor (2011).

Figura 10: Antigo casardo na Rua Santa Rosa. Fonte: Google Street View.

Em Baudrillard (1995) a ostentagdo produz a distingdo no espacgo social do
sujeito, fato este que dignifica e identifica aquela classe social, compreendendo
como importante fator de legitimacéo. Apesar da dimensdo econdémica estabelecer
gue o valor de troca é mais importante, verifica-se também a presenca do valor de
signo, que esta além das necessidades materiais de uso da mercadoria. Ao
relacionarmos este tema com 0 nosso objeto de estudo, verificamos a articulagéo ao
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ja mencionado status como valor de distincdo das mercadorias da localidade criada
(“Jardim Icarai”), que o autor denomina como “simulacro”, caracterizada por
sofisticados e novos empreendimentos imobiliarios nos quais residem pessoas de
meédia/alta classe que habitam uma area que até entdo pertence ao bairro Santa
Rosa.

No proximo tépico mostraremos 0s investimentos das construtoras em relacao
ao segmento comercial e empresarial a partir do crescimento de lojas e salas em

varias ruas de Santa Rosa e no “Jardim lcarai”.

43 NO CAMINHO DA EXPANSAO IMOBILIARIA... LA VEM OS
EMPREENDIMENTOS OFFICES

O crescimento de Niter6i na ultima década modificou significativamente o
padrdo de algumas regides deste municipio fluminense. A partir do aumento da
populacao, conceitos e necessidades de determinados locais precisam ser revistos.
Em Santa Rosa, 0 setor de servicos e pequenos negocios ha muitos anos localiza-
se principalmente em lojas no Largo do Marrao e arredores (ver localizagéo na figura
5). E neste sentido que concomitantemente as construgdes residenciais
multifamiliares, surgem os empreendimentos comerciais. Verifica-se a cada dia o
surgimento de lojas, galerias e edificios de salas comerciais que passaram a compor
e modificar ainda mais a paisagem da localidade (figuras 11 e 12).

Em relacdo aos empreendimentos comerciais, na area de estudo foram
mapeados trés edificios em construcao (“Near Offices”, “Premier Offices” e o “Jardim

Icarai Offices”), além de dezenas de galerias também em construcdo através de

“armacdes pré-moldadas” nos terrenos de dimensdées menores.
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Figura 11: O antes e o depois. ModificagGes no espaco urbano através do “Jardim Icarai Offices” na
Rua Geraldo Martins.
Fonte: Google Street View e Arquivo do autor (2011).

Figura 12: O mesmo terreno em dois momentos distintos, mostrando a modificacao de uso do solo
urbano, lojas comerciais na Rua Lopes Trovao esquina com Rua Geraldo Martins.
Fonte: Google Street View e Arquivo do autor (2011).

Segundo Carlos Eduardo Penna, da Efer Construtora, um edificio comercial
traz beneficios ndo apenas ao local da construcdo, mas principalmente ao bairro
onde esta localizado. Neste sentido, em entrevista para o jornal O Fluminense —
Habitacao de abril de 2011, ele diz:

O crescente numero de langamentos residenciais nos Ultimos cinco anos
em Niteréi fez com que os im6veis comerciais fossem necessarios. Um novo
edificio induz todo o comércio de um bairro. Por exemplo, esses edificios
com salas abrigam muitos profissionais liberais. Mas estes profissionais vao
precisar ter restaurante perto, um estacionamento, uma loja de roupas,
calcados. Entdo, esse novo empreendimento faz crescer varios outros em
torno dele, melhorando a estrutura do bairro, gerando mais emprego e

renda.

O diretor da construtora Fernandes Maciel, Vicente Maciel, responsavel pela
construcdo do “Near Offices” na Avenida Sete de Setembro, também em Santa
Rosa, alega que a “Prefeitura de Niteroi incentiva constru¢cées nas imediacdes da
cidade, justamente para diminuir o transito e facilitar o acesso”. Com argumentos
proximos, o diretor da Ademi-Niteroi, Jean Pierre Biot, considera que esses
investimentos vém ao encontro das necessidades dos moradores da regido. Em
entrevista para o jornal O Fluminense, de 26 de outubro de 2009, intitulada “Santa

Rosa ganha ar empresarial”, o diretor afirma que:
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A populacao esta preocupada com a qualidade de vida. Nao somos nés que
ditamos as tendéncias do mercado, apenas seguimos as vertentes
determinadas pela prépria sociedade. Por isso os investimentos surgem na
medida em que as pessoas exigem, ou seja, atuamos com a demanda. O
aumento nos investimentos comerciais é certamente associado ao transito,
porque os moradores preferem destinos mais curtos, a fim de evitar

engarrafamentos.

Na realidade, o discurso do diretor da Ademi-Niter6i € no minimo
contraditorio, uma vez que este afirma que ndo é o capital imobilidrio que rege as
tendéncias do mercado. Mas, entdo quem passou a denominar uma certa area em
Santa Rosa de “Jardim Icarai’? A propria sociedade? As classes com alto poder
aguisitivo s6 passaram a residir naquela localidade porque em Icarai o solo urbano
encontra-se praticamente saturado para novas construcdes, levando o mercado
imobiliario a difundir que tal quadrilatero proximo era uma localidade com a extensao
do mesmo status de Icarai, mas que ndo era Santa Rosa, e sim, “Jardim Icarai”.

Contudo, verificamos que as construtoras atuantes em Niterdi, e em
particular, no bairro de Santa Rosa e no “Jardim Icarai” passaram a investir no
conceito “fica pertinho de tudo”: préximo das instituicdes de ensino e ainda perto de
algumas das melhores opcbes de gastronomia ou de servigos cotidianos para que
tais qualidades tornem-se atrativos em seus empreendimentos. A partir deste item
verificamos a expressividade das constru¢des imobiliarias tanto residenciais como
comerciais que estdo modificando o espac¢o urbano do bairro de Santa Rosa na

localidade do “Jardim Icarai”, objetos desta pesquisa.
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CONSIDERACOES FINAIS

As transformacdes econbmicas oriundas dos incentivos governamentais
diretos e dos investimentos industriais, em especial, o petrolifero, siderurgico e o
naval promoveram a retomada no dinamismo do estado do Rio de Janeiro. A partir
do anudncio do COMPERJ, em 2006, a ser implantado em Itaborai e Sdo Gongcalo
(municipios vizinhos a Niteroi), a atividade imobiliaria aumentou sua atuacao no
Leste Metropolitano Fluminense e faz parte deste crescimento, o processo de
verticalizacdo no bairro de Santa Rosa e na localidade do “Jardim Icarai”.

Tendo em vista que a construcao civil € um grande aliado para o crescimento
econdmico, o Estado acaba passando da figura de organizador do interesse coletivo
para a de agente e interlocutor do crescimento econdmico empresarial, dotando o
espaco urbano, ao expandir fronteiras e ramificar os fluidos politico-econémicos
desta regido. Mesmo com as manifestacbes das organizagcdes populares que néo
desejavam mudancas no padrao construtivo, as leis sédo aprovadas em beneficio do
aumento de gabaritos, da diminuicdo e/ou da ndo existéncia de espacos entre as
edificagcbes, bem como do aumento do fluxo de automdveis e outros meios de
transporte entre as vias de bairros que ja se encontravam com problemas
relacionados ao crescimento urbano desenfreado.

Portanto, a partir das analises apresentadas, verificamos que o bairro de
Santa Rosa e a localidade “Jardim Icarai” passam por um intenso processo de
crescimento imobilidrio. As novas construcdes fizeram elevar os precos dos imoveis
no local, ndo s6 em relacdo os novos empreendimentos como em relacdo aos
precos do estoque ja existente. Neste ponto, verifica-se que o valor do terreno esta
estritamente relacionado com as externalidades que o circundam atrelado a
inovacao e ao status do novo imovel construido.

Contudo, a intencdo deste estudo foi tentar chamar a atengdo para o
exorbitante crescimento imobiliario, em detrimento, da “qualidade de vida” para a
populacao niteroiense. Afinal, a “qualidade de vida” foi construida como imagem da
cidade, isto €, como uma espécie de estratégia territorial que foi apropriada pelas
empresas imobiliarias atuantes no municipio com a finalidade de explorar tal estilo
de vida em seus negocios. Porém, o que acontece hoje € o descaso para com 0
planejamento urbano que ndo acompanha este crescimento imobiliario a partir de
2006.
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Por fim, consideramos esta pesquisa relevante ao trazer informac¢des sobre
as modificacdes e reestruturacdo espacial urbana em que perpassa a cidade de
Niter6i, modificacdes estas evidenciadas tanto no que se refere a substituicdo de
residéncias unifamiliares pelas residéncias multifamiliares, tanto em relacdo a

verticalizacdo do setor de servicos, a partir dos empreendimentos offices.
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