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APRESENTA~O 

0 Projeto Editorial, da Diretoria de Geocienc i as , pub l ica, neste seu Se­
gundo Nurnero da Serie Especial de "Cadernos de Geoc i enc ias", a Disserta-
9~0 de Mestrado da Prof• Maria do Socorro Alve s Coelho, do IBGE. 

0 objetivo do trabalho e contribuir para a cornpreens~o da i rnp o r tanci a do 
fen6rneno da segunda habita9~0 na expans~o urban a da Metr6pole do Rio de 
Janeiro. 

Dada a dirnens~o espacial do processo da segunda habita9~0 , o terna e tra ­
tado ern duas escalas de analise - Escala Macro e Escala Micro. A prirneira 
abrange o estudo global do problema tanto na regi~o serrana quanto na 
area litoranea - Norte e Sul; a segunda d isseca o assunto nas especi fici­
dades da cidade 1e Cabo Frio. 

Os angulos de analise forarn tarnbern concentrados nos rnais evidentes e irn­
portantes: 

- rela9oes da Metr6pole corn sua are a de influencia irnediata 
- a segunda habita9~0 como estratifica9~0 de expans~o da dernanda pa -

ra o setor irnobiliario 
- a influencia da politica habitacional desenvolvida pelo BNH na 
produ9~0 da segu nda habita9~0 , 
as transforrna9~0 que a partir da rnetr6pole do Rio de Janeiro cria­
rarn as precondi9oes para a expans~o do fen6meno do veraneio. 

Ao nivel da Escala Macro, focalizarn-se as varias origens hist6ricas dos 
espa9os at1ng1dos pelo fen6meno da segunda habita9~o, distinguindo-se pe­
riodiza9oes diversas, corn dest~que para a ultima fase do p r ocesso , asso ­
ciada a penetra9~o do capital imobiliario nas areas. 

Ao nivel da Escala Micro, desenvolve-se o estudo dos impactos locai s do 
fenorneno da segunda hab1ta9~0 na estrutura urbana de Cabo Frio: 

- fracionamento das terras - loteamentos 
- processo de produ9ao da segunda habita9~0 - a9ao das e mpresas de 
constru9~0 

- uso do solo urbana. 

Assirn, em rela9~0 a Cabo Frio especificamente , descobrem-se as seguintes 
realidades: 

a industria da constru9~0 supera ern nurnero de pes soas aloca das os 
setores da atividade primaria e os demais da atividade s e cundaria 

- a n~o correspondencia entre o processo de apropria9ao do so lo e a 
popula9~0 residente: "Cabo Frio tern mais residencias do que habi­
tantes" - sintetizou urn dos Entrevis tados 

- o rebaixamento, ultimamente, do padr~o das constru9oes de segunda 
habita9~o, como forma de ampliar a de manda, estendendo-a as clas­
ses de menor poder aqui si tivo - classe media baixa 

- a existencia de dua s "Ca bo Frio": a Cabo Frio tradicional decor -



rente do desenvolvimento natural das atividades produtivas no de­
correr do tempo - agricultura, pesca, extra9ao do sal, industria­
liza9ao referente ao periodo mais moderno e articuladas a vida lo­
cal com beneficios para a cidade; e a Cabo Frio de estrutura re­
cente, praticamente imposta, advinda da implanta9ao do veraneio, 
alheia a cidade a qual usa, espolia mais do que favorece. 

0 trabalho da Autora e criativo. Nasceu do "espanto filos6fico" diante 
da grande dimensao qlie assumiu ao longo das ultimas decadas a prolifera-
9ao da segunda habita9ao dentro das atividades de lazer em municipios 
pr6ximos a cidade do Rio de Janeiro. Ao espanto seguiram-se os primeiros 
reflexes e indaga9oes sobre o fen6meno . Sem bibliografia disponivel ade­
quada e na ausencia quase total de dados estatisticos diretos, a Profes­
sora Maria do Socorro teve que lan9ar mao de seus pr6prios recursos meto­
dol6gicos e epistemol6gicos para produzir esta Disserta9ao de alta valia 
cultural e de importancia significativa no campo social. 0 estudo apro­
funda a problematica da urbaniza9ao acelerada da metr6pole, mostra o pro­
cesso novo de produ9ao da segunda habita9ao e res salta os impactos terri­
toriais nos munic i ~ios atingidos decorrentes da nova atividade. 

Contrapondo-se a autores de renome, como Topalov que consideraria o fato 
da segunda habita9ao como momenta especialmente propicio ao estudo da di­
namica intrinseca do capital imobiliario , a Mestranda o ressalta mais co­
mo nova forma de urbaniza9ao. No Rio de Janeiro pelo menos, conclui Maria 
do Socorro, o capital imobiliario s6 atinge o fen6meno da segunda habita-
9ao em sua ultima etapa de evolu9ao , coincidindo com a cria9ao e a9ao do 
BNH, sendo a fase anterior caracterizada pela influencia da expansao da 
malha rodoviaria e da difusao do autom6vel, sem ocultar no ultimo periodo 
o papel relevante da constru9ao da ponte Rio-Niter6i e da rodovia Rio­
Santos. 

0 Projeto Editorial sente-se feliz em divulgar esta tese, com o voto de 
que o IBGE, e o Governo em geral, no clima de reformas do novo governo, 
abra cada vez mais as poss ibilidades culturais, de tal modo que nossos 
tecnicos - ~m meio as atividades normais - possam dedicar mais tempo a 
pesquisa, produzindo trabalhos de alcance e brilho como este da Professo­
ra Maria do Socorro. 
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A SEGUNDA HABITACAO: REFLEXoES SOBRE A EXPANSAO DA METR6POLE DO RIO DE 
JANErRO 

Dissertacao de Mestrado em Plane jamento Urbano e Regional - UFRJ 

Maria do Socorro Alves Coelho. Geografa /DEGEO/DIOES 

RESUMO. o Objetivo deste trabalho e contribuir para a compreensao da im­
portancia do fen6meno da segunda habita9ao na expansao urbana da metr6po­
le do Rio de Janeiro. 

A dimensao espacial do processo da segunda habita9ao nos levou a optar 
por duas escalas de analise - Escala Macro e Escala Micro (Estudo de Ca­
so) - que nos permitissem observar os seus tra9os gerais e as suas espe­
cificidades. 

A ausencia de e~tudos sistem~ticos que nos fornecessem base te6rica de 
apoio nos levou a selecionar uma serie de angulos de analise que nos 'pos­
sibilitassem o alcance de visao integrada do fen6meno. Sao alguns desses 
angulos de ~nalise: as rela9oes da metr6pole com a sua area de influencia 
imediata; a segunda habita9ao como estrategia de expansao da demanda para 
o .setor imobiliario; a influencia da politica habitacional .·desenvolvida 
pelo BNH na produ9ao da segunda habita9ao e as transforma9oes que a par­
tir da metr6pole do Rio de Janeiro criaram as precondi9oes para a expan­
sao do fen6meno do veraneio. 

Ao nivel da escala macro enfocamos as diversas origens hist6ricas dos es­
pa9os atingidos pelo fen6meno da segunda habita9ao, ou seja, da reg1ao 
serrana e das regioes litorineas do Estado do Rio de Janeiro (Litoral 
Norte e Literal Sul). Este enfoque nos permitiu distinguir periodiza9oes 
diversas onde sobressai a ultima fase do processo da segunda habita9ao 
associada a penetra9ao do capital imobiliario nestas areas. 

Ao nivel da escala micro - Distrito Sede de Cabo Frio - desenvolvemos o 
estudo dos impactos locais do fen6meno da segunda habita9ao na estrutura 
urbana no que se refere: ao fracionamento das terras - os loteamentos; ao 
processo de produ9ao da segunda habita9ao - a a9ao das empresas de cons­
truyao e ao impacto do veraneio no uso do solo urbane. 

ABSTRACT.The purpose of this study is to achieve an understanding of the 
importance of the phenomenon of second homes on the urban expansion of 
metropolitan Rio de Janeiro. 

The spatial dimension of the process of second home ownership was anali­
sed at two scales - macro and micro (through a case study) - in order to 
bring out both the broader traits and the particularities of the process. 

Lacking a supporting theoretical body based on systematic studies, we 
used several approaches in an attempt to reach an integrated way of con­
sidering the subject. Some of these approaches were; the relations betwe­
en metropolitan and their areas of influence; second homes as a strategy 
to augment demand in the construction industry; the influence of BNH po­
licy in the producing of second homes; and the changes that, originating 
in metropolitan Rio de Janeiro, allowed the popularization of summer va­
cationing. 
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At the macro-scale we considered the different historical origins of ~e 
spaces where second homes are a relevant phenomenon, i.e. the montains 
and the coastal area of the State of Rio de Janeiro (both North and 
South). This revealed several different periods in the establishment of 
second homes, the latest and most relevant being that of the penetration 
of realstate capital in those areas. 

At the micro-scale, at the Distrito Sede of Cabo Frio, we carried out a 
study of the local impact of second homes on the urban structure as re­
gards: the fragmentation of urban lands; the production of second homes; 
the actions of construction firms and the impact of summer vacationing on 
urban land use. · 

1 - FUNDAMENTOS PARA ANALISE DA SEGUNDA HABITAyAO 

1.1 - APRESENTAyAO DO PROBLEMA 

Estudos sobre areas residencia is na metropole do Rio de Janeiro tern ana­
lisado a sua estrutura9ao espacial utilizando a dicotomia nucleo-perife­
ria. Como se sabe, esta dicotomia reflete, a nivel intra-urbano,a estra­
tificayao s6cio-econ6mica do espa9o metropolitano, isto e, a hierarquiza ­
yao do espa9o residecial a partir do nucleo, em fun9ao da renda dos seus 
habitantes. Assim, o nucleo {*1) concentrador da maioria da renda e · dos 
recursos urbanisticos disponiveis e local de residencia principalmente de 
representantes das classes media e alta da metr6pole, enquanto os estra­
tos s6cio-espaciais perifericos que o cercam, cada vez mais carente s des­
ses recursos a medida que se afastam do nucleo, expressam o local de mo­
radia das grandes massas de popula9ao de baixa renda {*2). 

0 processo de metropoliza9ao que envolve a produ9ao de espa9os residen­
ciais e com outras fun9oes, se verifica tanto no proprio municipio do Rio 
de Janeiro como em municipios integrantes da sua Area Metropolitana, ge­
rando urn padrao de uso da terra em que cada uso nao apresenta continuida­
de espacial. o processo de metropoliza9ao extravasa ainda o ambito da 
Area Metropolitana, envolvendo areas que, apesar d e nao apresentarem con­
tiguidade fisica com o Rio de Janeiro, estao sob sua influencia metropo­
litana direta no que concerne a diversos aspectos s6cio-econ6micos. 

Na Area Metropolitana continua, as areas residenciais apresentam varia­
yoes quanta a forma, processo de desenvolvimento e estrutura s6cio-econ6-
mica, mas partilham a mesma caracteristica comum de serem preponderante­
mente locais de residencias primarias, ou seja, permanentes. 

Entretanto, uma forma adicional de acomoda9ao, envolvendo ocupayao tempo­
raria, esta sendo utilizada atualmente com grande frequencia por urn nume­
ro consideravel de habitantes de estratos de classes media e alta da me­
tr6pole do Rio de Janeiro, com objetivos de lazer e veraneio. Trata-se do 
fen6meno da segunda habita9a~. 

Esta outra forma de utiliza9ao da habita9ao tern sua maior incidencia em 
extensa area localizada alem dos limites de constru9ao continua da Area 
Metropolitana; abrange tanto municipios da periferia distante (*3), como 
Petr6polis e Mangaratiba, como tambem, aqueles municipios fluminenses q~e 
apresentam maior proxirnidade ejou acessibilidade a metr6pole carioca e 
que dispoem de caracteristicas favoraveis (arnenidades) a irnplanta9ao da 
segunda habita9ao. 
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0 presente estudo tern, como questao central, detectar o s ignificado do 
processo de constru9ao dessa area que se caracteriza atraves da s egunda 
habita9ao. 

1.2 PROBLEMATIZANDO A SEGUNDA HABITAC!O 

A constata9ao da grande dimensao que assumiu ao longo do tempo 
ra9io da segunda habita9ao dentro da atividade de lazer em 
proximos a metropole do Rio de Janeiro nos despertou enorme 
posteriores reflexoes e indaga9oes sobre o fen6meno resultaram 
mina9ao do presente -estudo. 

a prolife­
municipios 
interesse; 
na deter-

Num primeiro memento, serviu-nos como orienta9ao a observa9ao de que to­
do o entorno metropolitano encontrava-se circundado por municipios onde o 
fen6meno era bastante intense, abrangendo areas serranas e litoraneas do 
Estado, e que esta intensidade aumentava cada vez mais em fun9ao da menor 
distancia ejou maior acessibilidade a metropole. 

A intensa movimenta9ao de recursos e a especula9ao em torno do fen6meno, 
constatados nas proximidades das vias de acesso que ligam a metropole a 
estes municipios - cartazes como anuncios de vendas de terrenos, sitios, 
chacaras, lan9amentos de edificios e condominios, a cargo de urn grande e 
diversificado numero de agentes e empresas imobiliarias - bern como a in­
tensidade e frequencia com que surgiam dentro dos proprios municipios no~ 
vas constru9oes e areas de loteamentos, foi o segundo fator que norteou a 
nossa decisao. 

Os estudos e informa9oes sobre o tema aos quais tivemos acesso foram es­
cassos. Dentre os autores estrangeiros consultados que apresentavam estu­
dos sobre o lazer, somente urn se referia ao fen6meno da segunda habita9ao 
(*4). No Brasil, poucos e sumarios estudos elaborados a nivel preliminar, 
se referem as segundas habita9oes (*5). Os dados estatisticos sao prati­
camente inexistentes. Neste sentido, os recenseamentos nao tern considera­
do o fen6meno e so a partir de 1980, data do ultimo recenseamento, foram 
publicados na Sinopse Preliminar dados restritos, como os referentes ao 
numero de domicilios de uso ocasional em areas urbanas e rurais de cada 
municipio do Estado do Rio de Janeiro (*6). A restri9ao da publica9ao 
destes dados a urn unico ano torna, entretanto, impossivel acompanhar a 
evolu9ao historica do fen6meno. 

Desta forma, tivemos que partir para ieflexoes pessoais sobre o tema que, 
com o auxilio de informa9oes fragmentados obtidas atraves de bibliografia 
nao especifica, materias publicadas em jornais e revistas, alem de coleta 
de informa9oes atraves de trabalho de campo - aplica9ao de questionarios 
e entrevistas - nos forneceram as bases para o desenvolvimento do traba­
lho. 

Quante as primeiras reflexoes pessoais, concluimos que apesar de o fen6-
meno da segunda habita9ao estar vinculado a atividade do lazer-veraneio, 
a amplitude que este hoje assume parece oferecer por si so elementos su­
ficientes para urn estudo elaborado dentro de uma nova otica. 

Surgiu entao a ideia de que o estudo merecia importancia por tres m~ti­
vos. 0 primeiro ligava-se a propria urbanizayao acelerada da metropole, a 
qual o fen6meno poderia acrescentar novos aspectos no sentido de repre­
sentar uma nova modalidade de expansao da metropoliza9ao - uma nova forma 
de urbaniza9ao. 



Figura 1 

ESTADO DO RIO DE JANEIRO 

AERA DE ESTUDO-SEGUNDA HABITACAO 

&SC AL A 

4 0 4 a 1a M U 40 • • 
..... I I I I I I I l 1 J 

LEGENDA 

~ £scala Macro 

~ Est:olo M1cro 

- Area d ~:~ Est udo 

L 1roite do t..rea 1\lt;tropolitono 

...... 
0 

n 
QJ 
c.. ro 
g 
0 
til 

c.. ro 



Cadernos de Geociencias - Especial 11 

Ate que ponto seria o fen6meno da segunda habita9ao urn prolongamento ou 
expansao da metr6pole? Quais os fatores econ6micos, politicos e sociais 
que a partir da metr6pole ' teriam ou estariam condicionando, proporcionan­
do ou influenciando o fen6meno no processo de forma9ao? Existem novos de­
terminant~s locacionais na produ9ao da segunda habita9ao que nao seguem 
as visoes correntes sobre a concentra9ao dos investimentos nas areas cen­
trals das metr6poles? Assim, estamos face a uma periferia rica, o que nos 
permite pensar sobre o seu papel determinante nas formas futuras do pro­
cesso de metropolizayao. Sera esta a origem dos nossos suburbios ricos? 
Existe a visa6 corrente de que o espa9o metropolitano nos paises capita­
listas perifericos apresenta urn gradiente de valor que decresce do centro 
para a periferia. No processo moderno de segunda habita9ao, surgem pontos 
novos de valoriza9ao que impedem atualmente e tenderao a impedir, cada 
vez mais, a aceita9ao desta imagem, ja que estes pontos geram pressao pa­
ra a sua integra9ao a malha urbana. 

0 segundo motivo refere - se aos processes novos de produ9ao da habita9ao 
e, portanto, da atividade imobiliaria.Sabiamos que deveriam estar em 
a9ao, atraves das atividades imobiliarias, grandes somas de capitais en­
volvendo nao s6 a produ9ao como a comercializa9ao e aquisi9ao das habita­
yoes. Alguns autores (*7) ja chamavam a aten9ao para o papel das metr6po­
les como centres de expansao e capta9ao de recursos e da for9a de atua9ao 
desses processes por elas desencadeados, na reorganiza9ao de novos espa­
yOS. Qual seria entao a participa9ao da metr6pole do Rio de Janeiro na 
aplica9ao desses investimentos, na forma9ao da demanda, no surgimento do 
fen6meno em si? A segunda habita9ao reproduz os processes de produ9ao da 
primeira habita9ao? Existiriam estimulos a acumula9ao oriundos do desbra­
vamento de novas areas? 

0 terceiro motivo refere-se a dinamica interna dos pr6prios municipios 
onde o fen6meno ocorre. Quais os impactos territoriais materializa9ao 
no espa9o das diferentes formas hist6ricas de produ9ao e apropria9ao da 
segunda habita9ao? Tinhamos conhecimento de que estes municipios ja apre­
sentavam dada estrutura urbana e dinamica interna apoiada em varias ou-

.tras atividades. 'Entao, quais seriam os efeitos causados pelo fen6meno na 
cria9ao de novas atividades, nas atividades tradicionais, na estrutura 
urbana, enfim na reorganiza9ao do espa9o? Trata-se, de fato, da necessi­
dade de analise dos novos processes de incorpora9ao de novos espa9os a 
metr6pole. Estes processes encontram-se marcados pela intermitencia ou 
sazonalidade e ate descontinuidade com a malha urbana. Ao nivel do espa9o 
local, importa observar a sua apropria9ao ejou subordina9ao aos novos 
usos e, portanto, a sua nao resistencia a ·expansao dos vetores metropoli­
tanos. 

1.3 - SIGNIFICADO E RELEVANCIA TE6RICA 

A compreensao, te6rica e emp1r1ca, do processo de segunda habita9ao exige 
a sua inser9ao na dinamica da sociedade - processo de acumula9ao de capi­
tal e estratifica9ao do poder aquisitivo (renda) - e tambem a inclusao 
das transformayoes, em movirnento, na organiza9ao do espa9o. 

Trabalharnos corn a hip6tese de que a constru9ao dessa nova area urbana, 
ainda embrionaria, podera orientar-se para a forrna9ao de urna nova faixa 
periferica da rnetropole do Rio de Janeiro, corn caracteristicas s6cioespa­
ciais cornpletarnente distintas daquelas sintetizadas pela dicotornia cor-
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rente n~cleo-periferia. Esta nova faixa perif~rica, ern forrna9~0 e crista­
liza9~o, poderia, inclusive, vir a colocar lirnites, isto ~' acelerar con­
tradi96es, a expans~o da periferia pobre. 

Para que este processo de constru9~0 social e espacia l seja entendido, 
considerarnos indispensavel a identifica9~0 das suas vincula96es corn a rne­
tropole do Rio de Janeiro da qual ele surge como prolongarnento, urna vez 
que o espa9o abrangido incorpora-se na sua area de dornina9ao rnais direta. 
Isto significa que a organiza9~0 espacial desta periferia nova esta in­
terrelacionada a processes econ6rnicos, politicos e sociais que na sua 
rnaioria s~o origina rios da rnetropole, ou seja, que a esta s~o intrinsecos 
ern seu processo de desenvolvirnento, como ponto de capta9~0 e expans~o de 
recursos. 

Nas sociedades ern que o Modo de Produ9~o Capitalista ~ hegern6nico, a base 
da organiza9~0 do espa9o sera dada, necessariarnente, pe las prioridades 
estabelecidas no processo de acurnula9~0 de capital. Assirn, o crit~rio 
(estrat~gia) fundamen tal para a localiza9~0 das atividades encontra-se na 
busca de rnaxirniza9ao do lucro. 

As cidades rnultifuncionais ou rne tropoles econ6rnicas constituern-se ern pon­
tes privilegiados do espa9o na atua9ao do capital - processes de concen­
tra9~0 e a~urnula9ao - por representarern subespa9os nacionais onde est~o 
reunidas as condi96es para urna reprodu9ao rnais pujante do capital, ou se ­
ja, presen9a de complexes industriais e de servi9os que garantern a rnul ti ­
plica9ao financeira e tecnologica (forrnas de acelera9~0 do processo de 
acurnula9ao de capital)(*S) . 

E irnportante, neste momenta, avaliar o significado do papel desernpenhado 
pelas metropoles no processo de desenvolvirnento econ6rnico do Brasil, bern 
como a sua for9a direcionadora na organiza9~0 territorial do Pais. 

No Brasil, como a aloca9~0 de investirnentos tern sido vinculada a concen­
tra9ao do capital, esta emerge como for9a auto-sustentadora da econornia. 
As rnetropoles, por seu turno, refletern as principais forrnas de crescirnen­
to concentrado, urna vez que as grandes aglornera96es agilizarn o ritrno das 
atividades produtivas. 

Como no transcorrer do processo de desenvolvirnento econ6rnico adotado pelo 
Pais gerarn-se desequilibrios s6cio-econ6rnicos setoriais e espaciais, as 
desigualdades espaciais, tanto a nivel nacional como regional, sao produ­
to de estrategias locacionais dirigidas por for9as capitalistas que tern 
privilegiado deterrninados centres ou regioes. E o caso da Regi~o Sudeste 
que apresentando os rnaiores indices de renda e de industrializa96es, "e 
centralizadora e mantenedora das dernais ern estado de dependencia"(*9). 

No caso da rnetropole do Rio de Janeiro, sua atua9~0 dentro do Pais como 
segunda rnetropole nacional, encravada na Regi~o Sudeste, a transforrna num 
centro de capta9ao e acurnula9ao de excedentes de diversos pontos do Pais, 
rnais notadarnente da sua area de influenci a regional. Dentro desta ~ltirna, 
e no espa9o correspondente ao Estado do Rio de Janeiro onde sua for9a de 
atra9ao se faz rnais patente - ''dominic irnediato". 

Segundo alguns autores (*10) nesta area, a expans~o ou for9a da rnetropole 
na transforrna9~0 da vida regional e, portanto, da organiza9ao espacial, 
atua ern dois planos: 

a) dentro da propria area rnetropolitana, a concentra9~0 econ6rnica do n~­
cleo (*11) gera expans~o da concentra9~0 no espa9o atraves da incorpora-
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~ao de novas areas necessarias ao desempenho de suas atividades; areas 
que funcionam, principalmente, como local de residencia para a grande 
massa de popula~ao trabalhadora. t o caso dos municipios da periferia on­
de a urbaniza~ao prende-se muito mais a fun~ao residencial do que ao 
crescimento das atividades produtivas; 

b) fora do espa~o · metropolitano, a transforma~ao se faz atraves de tres 
vetores principals decorrentes da expansao do crescimento economico (acu­
mula~ao capitalista) da metr6pole: 
- o primeiro vetor corresponde a expansao da atividade industrial a par­
tir da pr6pria· metr6pole. Apesar de a implanta~ao de varias industrias da 
area de dominic imediato prender-se mais a empreendimentos de carater go­
vernamental, outras ha que surgem articuladas a empresas privadas sedia­
das na metr6pole; 
- um segundo vetor se refere a instala9ao de servi9os voltados para . a 
clientela constituida por parcelas ~a popula9ao da cidade do Rio de Ja­
neiro (ex.: estabelecimentos de ensino superior em alguns municipios) 
ejou para a popula9ao local como bancos, financeiras e ·estabelecimentos 
comerciais com sede na metr6pole; 
- por ultimo, 0 terceiro vetor se manifesta atraves da aplica9a0 de capi­
tal, principalmente e capital imobiliario, em fun9ao do lazer e do vera­
neio, em centres desta area, cujo mercado e constituido pelas classes al­
ta e media da metr6pole. 

Para que seja entendido o fato segunda habita9ao, torna-se necessaria 
abordarmos ainda alguns aspectos caracteristicos da habita9ao em geral, 
uma vez que a sua caracteriza9ao como mercadoria unifica os objetivos da 
sua produ9ao e circula9ao. 

0 deficit permanente de habita9ao nas grandes cidades capitalistas, mais 
notadamente nos paises subdesenvolvidos, determina a existencia de deman­
da insatisfeita, possibilitando ao capital entrada facil para a sua atua-
9ao atraves da produ9ao e da comercializa9ao da habita9ao. No entanto, a 
insolvencia de grande parte da demanda insatisfeita, decorrente do alto 
pre9o da habita9ao e sobretudo dos baixos salaries, torna pouco atrativa 
ao capital privado a inversao neste setor (*12). 

A habita9ao depende em sua realiza9ao das caracteristicas e objetivos da 
industria da constru9ao. Sendo a habita9ao no mercado imobiliario privado 
uma mercadoria e, portanto, urn suporte de lucre, a incapacidade da indus-

.tria privada para satisfazer as necessidades elementares neste campo de 
consume sao decorrentes de particularidades do proprio setor que limitam 
a expansao da mais-valia, como seja: 

a) dependencia com respeito a disponibilidade e aos pre9os dos terrenos; 

b) baixa lucratividade do setor decorrente da baixa rotatividade do capi­
tal investido, e da sua organiza9ao industrial artesanal (*13). 

Para sanar estas dificuldades e compensar a rentabilidade insuficiente no 
setor, da-se a interven9ao permanente dos organismos publicos como un1ca 
forma de assegurar a inversao dos capitais privados. Esta interven9ao vern 
geralmente inscrita no interior da politica do Estado, em particular de 
uma politica econ6mica, e coincide com a tendencia de interven9ao do se­
tor publico no capitalismo avan9ado: responsabilidade direta do setor pu­
blico na satisfa9ao das necessidades sociais nao rentaveis, e tentativa 
de cria9ao de condi96es de rentabilidade atraves das quais o setor in-
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vestira, canalizando para as maos do capital privado (*14). 

A interven9ao publica se faz entao, atraves da cria9ao de medidas que 
tornam a demanda solvavel e que tendarn a facilitar as realiza9oes irnobi­
liarias, enquanto o Estado perrnanece como responsavel pelo atendirnento 
das necessidades nao satisfeitas pela iniciativa privada, isto e, a de­
manda que nao constitui fonte de lucre para o capital. 

Sendo o Estado urn dos agentes do processo produtivo e estando a politica 
habitacional inserida na politica nacional, observa-se que as diretrizes 
do modele econ6rnico vigente no Pais refletern-se sobre a dinarnica do mer­
cado irnobiliario. 

"A pal.It.ica iJab.itac.ional bras.ile.ira deve ser anaiisada dentro das 
caracter.Ist.icas que de f .inam o Estado Bras.ile.iro, al.ianya entre a 
burgues.ia e a alta classe media, que exclu.i a ma.ioria da papula~o . 
Os prop::Js.itos a serem alcanp3dos pelas classes d.iriqentes sao esta­
belec.idos na pal.It.ica econ6m.ica , sendo uma das consequenc.ias a perda 
do pader aqu.is.it.ivo do assalariado, ja que o modelo de desenvolvi­
mento esta assoc.iado a concentra~o de renda" (*.15). 

Apesar de a habita9ao popul a r t e r sido selecionada como urna das priori­
dades basicas do Banco Nacional de Habita9ao (BNH) e do Sistema Financei­
ro de Habita9ao (SFH), desde a sua constitui9ao, a orienta9ao que inspi­
rou todas as opera9oes do BNH fo i a de transferir as suas fun9oes para a 
iniciativa privada. 0 BNH limita-se a ernprestar dinheiro a agentes que 
executem diretarnente os prograrnas habitacionais (caso das habita9oes para 
as carnadas de baixa renda) ou transfere para as ernpresas de construyao 
(caso das financeiras para rnoradias declasse media) (*16). 

Atraves desta'orienta9ao que o governo 
transforrnou-se nurn "funil" por meio do 
blica obrigatoria (FGTS) e da poupan9a 
dos para o setor privado alirnentando o 
tra9ao da renda (*17). 

federal imprimiu ao BNH, este 
qual os recursos da poupan9a pu­
particular voluntaria, sao drena­
rnecanisrno da acurnula9ao e concen-

No conjunto da politica assirn definida, a produ9ao da habita9ao apresenta 
as seguintes orienta9oes: 

a) a ernpresa privada deve assegurar urna parte do rnercado constituido pela 
dernanda solvavel, ou seja, pelas classes alta e media. Conta para isto 
corn a ajuda do Estado na cria9ao de rnedidas que garantarn condi9oes de 
rentabilidade; 

b) quanto a dernanda nao solvavel, representada pela popula9ao de baixa 
renda que nao conta corn potencial de poupa n9a 1 o Estado se encarregara de 
financiar a construyao de conjuntos habitacionais. 

c) para a dernanda solvavel de classes sociais corn elevado poder aquisiti­
vo, o capital realiza constru9oes de luxo; habita9oes isoladas, condomi­
nios f~chados, apart-hote i s e outras inova9oes ern areas privilegiadas da 
cidade corn acesso e infra -es trutura e arnenidades; 

d) no caso da dernanda de classe media, a cria9ao do sistema de poupan9a e 
ernprestirno para a habita9ao pelo BNH rnuito contribuiu para a sua salven­
cia. A estes estratos de popula9ao sao tarnbern oferecidos pela ernpresa 
privada lanyarnentos de apartarnentos onde os rnateriais e as tecnicas uti-
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lizadas, bern como os mecanismos de propaganda, procuram aproxima-los da­
queles construidos para a classe alta. 

Dentro deste raciocinio, a produ9ao e a difusao da segunda habita9ao se­
rao vistas, na 16gica da acumula9ao do capital no setor, como um mecanis­
me do ~ercado imobiliario voltado para a amplia9ao da demanda e para a 
expansao do capital,- anexando novos espa9os as suas praticas especulati­
vas e lucrativas. 

A metr6pole do Rio de Janeiro apresenta, como uma das suas especificida­
des, a de ter o seu dinamismo econ6mico apoiado primordialmente em ativi­
dades nao-produtivas. Isto significa que a atividade industrial ocupa o 
segundo plano, enquanto as atividades ligadas ao capital comercial e fi­
nanceiro sao as predominantes. A posi9ao da metr6pole como p6lo financei­
ro do pais, entre outras razoes, favorece a expansao de investimentos di­
retamente ligados a este setor da economia, como sao os observados atual­
mente, com grande dinamismo, no setor imobiliario, principalmente, nos 
empreendimentos habitacionais. 

A promo9ao imobiliaria, sistema mais avan9ado na produ9ao da habita9ao, 
traduz-se em empresas associadas, na maioria das vezes, ao capital finan­
ceiro e controla atualmente a maior parte dos projetos habitacionais des­
tinados as classes alta e media da metr6pole. 

A concentra9ao de capital no setor imobiliario associada a necessidade de 
circula9ao do capital financeiro determina a expansao de novos investi­
mentos. Para isto sao acionados mecanismos que tern como objetivo manter a 
demanda solvavel em constante atua9ao e expandir a area construida. Estes 
mecanismos recriam determinadas "necessidades'' da popula9ao, tais como 
contato com a natureza, isolamento, ar puro, silencio, etc. ejou acionam 
signos que relacionam a promoyao social (status) com inova9oes nas formas 
de morar e de utiliza9ao da habita9ao. Assim, o capital passa a atuar em 
espa9os peri-urbanos da metr6pole, na area de dominic mais direto, objeto 
do nosso estudo, onde juntamente com solos dis ? oniveis estao presentes 
cond i 9oes monopolizaveis - amenidades encontrada s nas serras ou no lite­
ral. Nesta area, a investida do capital se dirige, preponder lntemente, 
para a produ9ao da segunda habita9ao que tern como mercado as cl a sses alta 
e media da metr6pole. 

A utiliza9ao deste espa9o como area de segunda habita9ao antecede, porem, 
a penetra9ao do capitai de promo9ao. Isto significa que outras formas de 
produ9ao da segunda habita9ao predominaram em periodos anteriores e, ain­
da hoje, coexistem com a promoyao imobiliaria. Estas diferentes formas da 
produ9ao da habita9ao, ja que se constituem em expressoes de diferentes 
fases hist6ricas, estao articuladas com os processes diferenciais do es­
payo. E importante lembrar, contudo, que, mesmo na promoyao imobiliaria, 
o mercado e heterogeneo apresentando diferentes racionalid 3des, finalida­
des e formas de organiza9ao dos agentes. 

A partir destas ultimas observayoes, julgamos importante fazer breve re­
f e rencia as formas historicas de produyaO da habitayaO, tendo em vista 
clarificar mais o entendimento do processo da produ9ao da segunda habita­
yao. 

A promoyao ou incorpora9ao imobiliaria - sistema de produ9ao da habita9ao 
predominante no Brasil - e na atual etapa do desenvolvimento capitalista 
fruto de uma tendencia a integra yao de diferentes atividades numa me s ma 
empresa. Esta integra9ao tern sido fortalecida pela concentra9ao da deman­
da por habita9oes nos submercados de rendas mais altas. A dimensao da es-
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cala dos projetos habitacionais e a preocupa9ao com a restri9ao na oferta 
de terras, faz com que as construtoras imobiliarias passem a traba lhar 
com o financiamento, a promo9ao e a corretagem, alem de integrarem o ma­
nejo de terras trabalhando c om l oteame ntos e urbaniza9ao. Este processo 
corresponde a p assagem do capital comercial e financeiro a uma posi9ao 
hegem6nica no mercado imobiliario em detrimento do proprietario de terra. 

Na promo9ao imobiliaria, a distr ibui9ao da renda da terra entre agentes e 
bastante difusa. Existe trama commplexa de capitais e interesses tornan­
do-se dificil diferenciar e especificar a apropria9ao de rendas e lucros. 
Por outro lado a racionalidade, finalidade e forma de o rgani za9ao dos di­
versos age ntes e bastante v a ria ve l (*18). 

Mas e necessaria conside r ar que a compreensao das transforma9oes da or­
gan izayao do e spa9o urba na reque r nao s6 o conhe cime nto das formas de 
produ9ao do espa 9o r e sultantes da e t apa atual da organ iza9ao da socieda­
de, como das formas produ z idas em fases preteritas desta organiza9ao, uma 
vez que o arranjo espacial e o resultado de rela9oes travadas em diferen­
tes modos de produyao ou dif e rentes fases do mesmo modo. Dai a necessida­
des de analisarmos a produ9ao d a habita9ao dentro do contexto hist6rico, 
ou seja, do ponto de vista da sua evolu9ao. 

Topalov (*19), no seu estudo aplicado a Fran9a e a Inglaterra mostra como 
os sistemas ou formas de produ9ao da habita9ao evoluem de acordo com o 
desenvolvimento do sistema capitalista . Este estudo, embora ap licado a 
paises desenvolvidos podera, de forma bastante generalizada, ser util co­
mo base para as nossas reflexoes. 

o autor enfoca varios sistemas e formas de produ9ao da habita9ao - a pro­
duyao da habita9ao como simples valor de uso; o processo de valoriza9ao 
da propriedade do solo; o sistema ma is desenvolvido da produ9ao da habi­
tayao - a prpmo9ao imobiliaria - onde o solo e a habita9ao se transformam 
em mercadoria. 

Resumindo, e o seguinte o que apresenta Topalov, come9ando pelo sistema 
mais desenvolvido: 

"A promor;!ao .imob.iiiar.ia tem duas carac ter.Isticas bas.icas/ JXJr um .la­
do a se~rar;!ao entre a produr;fao e o consumo/ au seja/ a transforma­
r;!ao da habitar;!ao em mer cadoria / e }XJr outro / a se~rar;!ao entre o ca­
pita.l e a propriedade do so.lo/ a u seja/ a transforma r;!ao do so.lo em 
mercadoria . Este sistema moderno de produr;:ao da h abitar;!ao e o resu.l­
tado da transformar;!ao histdr.ica de s.istemas anteriores de produr;fao / 
como o sistema da produr;fao nao mercan ti.l da habitar;!ao/ e o sistema 
da va.lorizar;!ao da propr.iedade do so.lo. 

0 sistema de produr;fao nao mercant.i.l da h abitar;!ao se baseia no 
direto da h abitar;!ao pe.lo produtor. Carac teriza-se/ }XJrtanto/ 
produr;fao da hab.itar;!ao como va:Zor de usa e n ao como mercadoria. 
qumas formas deste sistema sao: 

uso 
pe.la 
A.l-

- o proprietario do terreno autoconstrdi .indi v.idua.l au c o.leti vamen­
te a habi t a r;!ao /. 

- o propr.ietario de um terreno recorre a uma empresa ~ra construir 
sua h abitar;:ao. 

Nas sociedades capita.listas/ como enfatiza To~.lov/ as operar;:oes 
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necessarias a-produyao da habitayao se inserem no contexto de uma 
economia de mercado, uma vez que inc.l uem a compra do terreno, e a 
contratayao de uma empresa construtura, a.lem de JXJss.Ive.l uti.Jiza9ao 
de cred.itos para financiamento da obra. Porem, o fundamenta.l e que 
nao existe a produyao com vistas ao mercado. 

0 s.istema de valorizayao da propr.iedade do so.lo, da mesma forma que 
o s.istema da promoyao, .leva a transformayao da hab.ita9ao em merca­
dor.ia, JXJrem, ao contrario da promoyao, se baseia na transforma9ao 
do proprietario do so.lo em capita.lista imobi.liario. o so.lo JXJssu.Ido 
como patrim6nio passa a ser uti.l.izado pe.los seus proprietar.ios para 
construyao. Os proprietar.ios do so.lo, entao, organizam o processo 
de produyao da habitayao construindo eles prdprios; a.lugando as ha­
b.itapjes d.iretamente ou vendendo-as para capita.l.istas que passam a 
exercer a funyao de rentistas. Em outros casas, ainda, se .limitam a 
d.iv.id.ir o terreno em parce.las que serao vend.idas. 

Estas diferentes formas vao permitir 0 surqimento da promOf:aO .imo­
bi.l.iaria moderna. Porem, o que as caracteriza e a unidade do capi­
ta.l e da propriedade do solo. 0 proprietario do so.lo se transforma 
em capita.Jista .imob.i.liario, contro.la o momenta da mudanf:a do uso do 
so.lo e, ]XJrtanto, beneficia-se do sobre.lucro .Joca.l.izado. 

0 s.istema da promoyao .imobi.liaria sd JXJde aparecer comp.letamente, 
quando o capita.l imobi.l1'ario autonom.iza-se em rela9ao a propriedade 
do so.lo. Com esta autonom.izayao do capital, aparece o mercado cap.i­
ta.l.ista dos terrenos que nao existia antes, e o antaqonismo entre o 
capita.l e a propriedade do so.lo, na .luta pe.la reparti9ao da renda 
da terra". 

Estas indica9oes teoricas de Topalov orientam a leitura do impacto espa­
cial do processo de produ9ao da segunda habita9ao e a sua varia9ao histo­
rica. No entanto, interessa-nos, sobretudo, contribuir para a compreensao 
da escala alcan9ada por este processo enquanto nova forma de urbaniza9ao, 
e nao conidera-lo como momenta especialmente propicio ao estudo da dina­
mica intrinseca ao capital imobiliario. 

1.4 - A SEGUNDA HABITA~AO: DA TRADI~AO As NOVAS FORMAS DE MORAR 

Estudo desenvolvido por Clout (*20) mostra que, embora as tradi9oes na­
cionais de desenvolvimento de segundas habita9oes variem enormemente de 
urn pais para outro, a constata9ao de sua difusao em torno de varias cida­
des do mundo parece adiantar que esta nova forma de urbaniza9ao predomi­
nara no futuro. 

A populariza9ao e prolifera9ao de segundas habita9oes e essencialmente urn 
fen6meno novo pos - 1945. 

Como mostra Clout, entre os seculos XVII e XVIII, pequeno numero de se­
gundas habita9oes existiram em torno de cidades da Europa e America do 
Norte, mas a sua ocupa9ao era privilegio reservado a uma pequena parcela 
da popula9ao abastada. A natureza bastante restrita da segunda habita9ao 
so foi quebrada depois da Segunda Guerra Mundial. 

No Brasil, pode-se afirmar que o mesmo fato acontece. Na cidade do Rio de 
Janeiro, desde a epoca do Imperio, varias areas perifericas ao nucleo ur-
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bano, hoje transforrnadas ern bairros, bern como algumas areas serranas dos 
atuais rnunicipios de Petr6polis, Teres6polis e Nova Friburgo, forarn anti­
garnente utilizadas pela aristocracia e, rnais tarde, pela burguesia, como 
sitios ou chacaras destinada ao repouso. Corn o crescirnento urbana conti­
nuo, rnuitas dessas areas forarn sendo substituidas, gradativarnente, por 
residencias prirnarias. A partir da Segunda Guerra Mundial, o processo de 
segunda habita9ao ressurge no Estado do Rio de Janeiro corn novas caracte­
risticas, agora COrn a SUa intensificayaO nas areas serranas e 0 SeU sur­
girnento nas areas litoraneas. Portanto, o uso restrito da segunda habita­
yao tarnbern foi quebrada no .Brasil depois da Segunda Guerra Mundial. 

Esta quebra decorreu da acelera9ao do processo de urbaniza9ao asociado a 
ernergencia de urna sociedade urbanoindustrial. 0 novo rnodelo de desenvol­
virnento do Pais passa a vincular-se historicarnente a expansao de grandes 
aglornera9oes rnetropolitanas que refletern no espa9o a concentra9ao de po­
pula9ao e recursos. A rnoderniza9ao capitalista nestes espa9os veio acorn­
panhada de transforrna9oes significativas que facultararn o desenvolvirnento 
do processo de segunda habita9ao. 

A diversifica9a o das ati v ida des econ6rni ca s irnpulsionando a especializa9ao 
da produ9ao perrnitiu a l i be r a9ao de capi ta is que passararn a buscar novas 
rnodalidade de aplica9ao e rapida acurnula9ao. E neste contexte que ocorre 
o surgirnento de urna nova fra9ao do capital, o capital financeiro, que fa­
vorecido pelo Estado atraves de poli t icas, ernprestirnos e financiarnentos, 
dirige-se a produyaO imobiliaria, mais especificamente a prodUyaO e a CO­
rnercializayaO da habita9ao que passa a absorver novas forrnas de expansao. 
Por outro lado, a revitaliza9ao econ6rnica favorece a constitui9ao e ex­
pansao de setores rnedios urbanos corn novos habitos de consume, entre es­
tes o lazer. Modifica-se a estrutura de renda e salaries perrnitindo que 
as rnetr6poles funcionern como os rnaiores centres de consume tanto ern quan­
tidade como ern qualidade. Alern diso, a articula9ao do Estado a expansao 
capitalista, que encontra reflexes na nova acessibilidade criada pela di­
fusao do transporte rodoviario e pelo crescirnento da frota de autorn6veis, 
favorece a subordinan9ao de novas areas a dinarnica do capital. 

A dilata9ao das areas residenciais tern se cosntuido ern urn dos processes 
basicos da urbaniza9ao. Diferenciadas no rneio urbano ern fun9ao da divi­
sao social do espa9o (*21), que tende a refletir a divisao ern classes so­
ciais da popula9ao urba na, as areas residenciais expressarn as condi9oes 
hist6ricas de reprodu9ao de cada classe nao s6 no que diz respeito a lo­
calizayao, como tarnbern, a forma e qualidade das rnoradias. 

Neste sentido, o surgirnento das novas forrnas de rnorar dirigidas pelo ca­
pital irnobiliario as classes de rnaior poder aquisitivo, pela sua amplitu­
de no rneio urbano, tern contribuido para a reestrutura9ao do espa9o e ex­
pansao das rnetr6poles. 

Destas sao representatives OS condorninios - abertos, fechados, horizon­
tais, verticais - os apart-hoteis, e os conjuntos habitacionais. 

o surgirnento ~ a arnplia9ao dessas novas forrnas de habitar constituern~se 
ern expressoes de necessidades e rnecanisrnos atuais intrinsecos ao proprio 
desenvolvirnento capitalista, envolvendo popula9ao e capital na busca qe 
urn ajustarnento aos padroes de produ9ao-consurno e aspira9oes de vida. 

A ado9ao destas novas forrnas urbanas tern extrapolado a sua area usual de 
atua9ao, espa9o rnetropolitano. Estas forrnas surgern, agora, ligadas ao 
processo de segunda habita9ao, onde se tern constituido nos rnodelos rnais 
adotados de concretiza9ao ern sua irnplanta9ao conternporanea. 
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Entre as caracteristicas dessas novas formas de morar, podemos chamar a 
atenyao para o fato de que se constituem, sobretudo, em formas coletivas 
de consume que envolvem espayos livres comuns e a necessidade de infra­
estrutura de novo tipo. Por outro lado, demarcam essas formas tanto o seu 
carAter social e hierarquicamente· homog~neo (novos - "feudos") qtianto o seu 
afastamento das formas tradicionais de segunda habitayao, marcadas pela 
individualidade e pela demonstra9ao do nivel de riqueza pessoal de cada 
proprietario. 

1.5 - A SEGUNDA HABITA~AO COMO FORMA DE URBANIZA~AO 

As grandes aglomera96es urbanas trazem em seu bojo potencialidades e es­
pecificidades favoraveis a expansao em suas areas perifericas do fenomeno 
da segunda habita9ao. Entre estas podem ser citadas: 

a) presenya de capitais disponiveis a procura de novas areas de expansao 
e formas de investimento. Estes capitais com experi~ncia acumulada na 
produyao de determinadas formas urbanas dominam as condi9oes para impa­
las a outros espa9os; 

b) demanda em potencial favorecida pela presenya de populayao com 
ciente poder aquisitivo para investir em novas formas de consumo. 
formas se traduzem em bens de longa durabilidade como a habita9ao 
na verdade constituem-se na origem de novas necessidades sociais 
tro-domesticos, m6veis, autom6veis, lanchas). 

sufi­
Estas 

e que 
(ele-

Sao varias as atividades e modalidades atraves das quais a metr6pole exe­
cuta a expansao e captayao de recursos da sua area de influ~ncia, pois o 
capital aproveita o espa9o de acordo com as potencialidades que este ofe­
rece (seletividade de areas). 

Uma destas modalidades esta vinculada, atualmente, ao capital imobiliario 
associado a industria do lazer que consiste na aplica9ao de capital em 
determinadas areas, especialmente naquelas pr6ximas as metr6poles onde a 
acessibilidade se faz presente e onde as qualidades do espa9o (serras, 
praias, ar pure, sil~ncio) sao propicias ao desenvolvimento deste tipo de 
investimento. E neste contexte que se insere o fenomeno da segunda habi­
tayao. 

110 capit:a.Jismo nao t:em se cont:ent:ado unicament:e em int:egrar o espa-
90 t:radiciona.l inserindo-o dent:ro de sua ext:ensao; t:em inst:it:u.ido 
set:ores de novo cunbo inserindo-os dent:ro da sua expansao. 0 .lazer 
t:em se const:it:u.ido ... em vanquarda do progresso, em uma indl.ist:ria 
de .imp:;rt:ancia capit:a.l ... A .indl.ist:ria do .lazer se con.Juqa int:.ima­
ment:e com a da const:ru9do com a fina.Jidade de pro.lonqar a cidade e 
a uzbaniza9do a reqioes .Jit:oraneas e mont:anbosas" (*22). 

Por outro lado, a industria do lazer depende de uma serie de investimen­
tos e aplica9ao de capital em acessibilidade, infra-estrutura "de recreio, 
de alojamento e aliment9ao. 

Conforme Turnowski: 

"A freqiient:apo das areas de recreio, que, no Est:ado do Rio de Ja-
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neiro/ se mu.ltiplicam ao .longo da or.la .Jito.ranea e das serras ... / 
sera tanto mais inten s a quanta maior a acess.ibi.lidade/ a infra-es­
trutura de recreio nas areas distantes acima de 1/30 h de viaqem/ 
a .infra-estrutura de a.lojamento e a.l.imentayao ... Como .infra-estru­
tura de a.lojamento c i tanrse: o sistema hote.leiro/ os "camping''/ as 
co.l6n.ias de f erias / e as segundas residencias" (*2J). 

Dentro da infra-estrutura de alojamento, a segunda habita9ao tern se des­
tacado e desempenha do impor t a n t e papel nas transforma9oes da organiza9ao 
do espa9o, · uma vez que se reveste de grande interesse para o capital imo­
biliario cujos agentes s e constitue m nos principais atores dessas trans­
forma yoes . 

Os investimentos n e ste p rocesso enc ontram- se fortalecidos por mecanismos 
(fatore s) que sao na sua mai o r i a comuns a produ9ao da habita9ao em geral: 

- importa ncia dos inves timen tos ou aplica9ao de capital em terras e im6-
veis como formas de preservar o c apital acumulado da desvaloriza9ao; 

- forma como s e encon t ra estruturado a t ua lmente no sistema capitalista o 
mercado imobiliario, ou seja , a produ9 a o da habita9ao, onde o capital co­
mercial e o capital fin a ncei ro adqu i riram posi9ao hegem6nica (promoyao 
imobiliaria); 

- inte rven9ao do s e tor publ i co na economia criando condi9oes que tendem 
a facilitar as realiza9oes imobiliarias e os investimentos privados (po­
liticas habitacionais, pol i ticas de uso do solo, politicas de investimen­
to em infra-estrutura). 

/ 

1.6 - AS UNIDADES E AS ESCALAS DE ANALISE 

Podemos dizer que o nosso objeto de pesquisa encontra-se delimitado pela 
ultima fase do processo de segunda habita9ao, ou seja, quando este se ma­
nifesta como a materializa9ao de uma forma de urbaniza9ao e de expansao 
potencial do espa9o metropolitano. Assim, apenas quando o fen6meno da se­
gunda habita9ao assume intensa expre ssao espacial e que este adquire im­
portancia para nos e se transforma em objeto de pesquisa. 

Neste sentido, covem esclarecer que a nossa reflexao encontra-se orienta­
da por uma primeira unidade de analise, a segunda habita9ao. 0 estudo 
isolado da segunda h a bita9ao ex i giria que nosso esfor9o de conhecimento 
estivesse voltado de forma quase exclusiva para as condi9oes de produ9ao 
e consume desta forma de alojame nto. No entanto, na medida em que e a ul­
tima fase do processo que r e tem o nosso interesse - quando a segunda ha­
bitayao se associa ao processo de urbaniza9ao - surge como unidade prefe­
rencial de analise a segunda habita9ao em sua expressao espacial; pro­
duz-se, assim, uma nova forma de interpreta9ao da primeira unidade de 
analise que aparecia de mane ira quase espontanea a nossa reflexao. Ao 
pensarmos a segunda habita9ao na sua expressao espacial, estabelecemos a 
segunda unidade de analis e . 

A articulayao entre a prlme lra e a segunda unidade de analise ocorre, ao 
nosso ver, no momenta que se da a penetra9ao do capital imobiliario no 
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processo de p r odu9ao da segunda habita9ao e a expansao do seu consume a 
novos segmentos da popula9ao metropolitana. Tal penetra9ao se traduz em 
novas formas de morar, que expressam a apropria9ao do espa9o da area de 
influencia imediata da metropole do Rio de Janeiro pelo capital imobilia­
rio e seu impacto transformador. 

A dimensao espacial do fen6meno nos levou a considerar duas escalas de 
analise: 

a) Esca!a Macro, r eferida ao conjunto de municipios das areas de maior 
expressao atua l da segunda habita9ao, ou seja, Regiao Serrana (Petr6po­
lis, Teresopolis e Nova Friburgo) e Regioes Litoraneas: Literal Norte 
(Marica, Saqua r e ma , Araruama, Sao Pedro da Aldeia, Cabo Frio e Casimiro 
de Abreu) e Litera l Sul (Mangaratiba, Angra dos Reise Parati). Neste do­
minic procurare mos captar as linhas gerais do processo atraves da obser­
VaQao do seu impacto espacial. Na busca de compreensao deste impacto, re­
correremos a i nfor ma9oes sobre a ocupa9ao econ6mica das regioes, bern c9mo 
procuraremos c a r acterizar a fase contemporanea do fen6meno da segunda ha­
bitaQao em seus vinculos com a expansao da metropole do Rio de Janeiro; 

b) Escala Micro (Estudo de Caso), referida ao Municipio de Cabo Frio 
(Distrito Sede), representative do Literal Nor te. Nesta escala serao res­
saltadas as e s pecificidades historicas do processo, bern como os seus im­
pactos territoria is. 

QUADRO 1 

ESTADO DO RIO DE JANEIRO 

PERCENTAGEM IEOOMICiLIOS DE USO OCASIONAL NO TOTAL DOS DOMICiLIOS 19~0 -• 

MUNICIPIOS 

Sao Joao do Herit i 
Nilopolis 
Volta Redonda 
Sao Gon~alo 
ltaocara 
Cambuci 
sao Fid~lis 
Born Jesus de Itaba poana 
ltaperuna 
Duque de Caxias 
Nova lgua~u 
Barra Mansa 
Paracambi 
Rio de Janeiro 
Lage do Muria~ 
Natividade 
Po rcuincula 
Miracema 
Santo Ant~n i o de P~d ua 
Cordeiro 
S~o Sebasti~o do Alt o 

A 

TOT~I; DE 
DOMICILIOS 

104.~52 
39. 820 
46.510 

166 .4 >:s6 
5-752 
5. 617 
9.814 
7.109 

16.436 
152.331 
288.305 
36.416 
7.267 

1. 467.543 
1. 7 58 
5.298 
3.402 
5-355 
9.304 
3-949 
2.324 

- -------
B c . 

NUMERO DE B 
DOHiciLIOS DE % 
USO OCASIONAL A 

360 0,34 
170 0,43 
266 0,56 

1.124 0,6~ 

49 0,~5 

62 1 ,07 
105 1 ,07 
80 1 '13 

194 1,1~ 
1.958 1 '29 
3. 884 1 '35 

529 1 '38 
107 1 '47 

22.955 1 '56 
28 1 '59 
86 1 ,62 
56 1 ,65 
92 1 '72 

169 1 '82 
73 1 '~5 
43 1 '~5 
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A 

TOTAL DE 
DOHICl LIOS 

B 
NUHU\0 DE 

IX"1ICILl l ; DE 
USO OCASi uSAL 

c 
B 

A 

---------- -- - - - ---- - -------------

Tres Rios 17. 920 336 1 ,>:slj 
~iter~ i 111. 515 2.241 2,01 
Con ce i <;a o de H.1cabu J . 144 65 2,07 
Barra do Pirai 1>5 .4 00 ..t-t~ 2,43 
Cantaoa 1o 4 . >53 1 120 2,4>:5 
Sumidouro 2.966 74 2,49 
Car:n o 3.0>52 79 2,56 
Ca r.1 po s t59 . 469 2 . 339 2,61 
Rio Bon ito 10. 205 310 3,04 
Parai ba do Sul 7 . 497 234 3' 12 
~ac ae 19 .-\.:17 643 3,31 
Sapu ca i a 3 . ·9 1 14 >) 3,71 
Re s ende 22 . . ..,~ 675 3,93 
Tra j and'? de Hora is 2 . .:) '5 0 106 4' 1 1 
It abora i 3 I. 267 1. 312 4,20 
Pa rati s. 573 23>5 4,27 
Born J a rd im 4. 636 209 4,32 
:b o das Flores 1. 763 6 1 4' 59 
Duas Bar·ras 2 . 17 4 I t' ·2 4,69 
Santa Ha ria Had a lena 3.04>:5 153 5,02 
Y a l e ~ <;a 14.502 7>5 3 5,40 
Pirai 7.634 439 5,75 
Si lva Jardim 5 .465 363 6,64 
Cachoei ra de Hacac u 10.110 764 7,56 
Hc nd e s 

, 
4.259 333 7,~2 . 

Ita g uai 26. 11 7 2 . 266 >:s,6>j 
Ri o Claro 3 . 71 1 324 6, 73 
~ o va,friburgo 37 . 475 3. 344 8,92 
Pe tropolis 70. >j2 0 7 . I 05 10,03 
Va s ou ra s 12 . 975 I . 36 7 10 ,54 
:Y ag e 49 .313 5 . 6>5 2 11,52 
[ ng . Paulo de fr ont in 3 . 725 470 12,62 
An g ra dos Rei s 17. 19>5 2 . 260 13' 14 
r!i £; UCl Per e ira 5 . 353 1 . 30 ) 24,3~ 
Tcrc s<?ro lis 3>:1 . 752 9 . >5 92 25,53 
:'1arica 12.S>j2 3. 332 26,4~ 
Ara ru ama 20 . 633 6 .129 29,70 
Cabo frio 26 . 95 1 >:\ .7 29 30' 15 
sa o Pedro da Aldeia 14. 950 4. 573 30,59 
Saq ua r ema 11 . 25~ 3.47 6 30,>59 
Sa o Joao da Barra 20 .6 54 6.399 30,96 
Casi :ni ro de Abreu 9.2 >) 6 3 . 145 33,>j7 
:'1 a ne,a r.1tiba >j • • ) 4 5 4 . 352 52,15 

------------ -------------- - - ------------------------------- ------ - -- ----- - - ---- -
Font e : S in ops c Preli mi nar do Ccnso llemo e, r~fico de 19>j0, I DGE. 
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2 - UMA VISAO MACRO DO FEN6MENO DA SEGUNDA HABITA~O: A EXPANSAO METROPO­
LITANA 

A observa9ao do fen6rneno da segunda habita9ao na Escala Macro enfrenta 
dificuldades reais quando se intentarn perceber fatores de hornogeneidade e 
fatbres de diferencia9ao decorrentes deste fen6rneno. No entanto, a sua 
expressao espacial - observa9ao corn base nos dados relativos ao ano de 
1980 - dernonstra que existe coerencia na nossa considera9ao da segunda 
habitayao como forma de urbaniza9ao e expansao rnetropolitana. Este fato 
j~ tinha sido observado par Lysia Bernardes ern artigo divulgado ern 1958. 

"Acentua-se ... a forya da metrdp:J.le na modif.icapo da organ.izapo 
da v.ida req.iona.l com a d.i.latapo da area procurada para at.iv.idades 
.l.iqadas ao .lazer. Ta.l area hoje se estende de Angra dos Re.is a Na­
cae e, _pe.la zona serrana e o va.le do Para.Iba, a.lcanya a zona da 
Nant.iqueira. Essa nova funpo, va.lor.izando os terrenos, provocando 
o abandono das ativ.idades agr.Ico.las trad.ic.iona.is, ex.iq.indo uma ex­
pansao das at.iv.idades de serv.iyos, vem transformando cons.iderave.l­
mente toda a extensa area que a.lcanya, area esta de.l.im.itada, apro­
x.imadamente jJe.la .isdcrona de 2:JO a J:OO horas do nlic.leo metrop:J.l.i­
tano (*24). 

Ocorre, neste sentido, urn proceso de hornogeneiza9ao de ~reas que, no en­
tanto, exige o reconheicmento das diferentes etapas de sua forma9ao, as 
quais encontram as bases para sua explica9ao tanto na origem hist6rica 
diversa dessas ~reas, quanto nas forrnas de penetra9ao e acurnula9ao am­
pliada do capital irnobili~rio. A an~lise do fen6rneno da segunda habita9ao 
pressupoe, deste modo, urn esfor9o de periodiza9ao que respeite a sua di­
narnica. 

Neste sentido, a percep9ao da importancia hist6rica deste processo pode 
ser alcan9ada atraves da referencia ao seguinte texto de Haidine Duarte, 
no qual a autora salienta vetores de rnudan9as no entorno rnetropolitano ao 
longo das ultirnas decadas: 

"Fora do espayo metrop:Jl.itano .ident.ificam-se, ao .lonqo do temp:J 
1950-79, do.is vetores de mudanr;:a. Um, decorrente do cresc.imento 
econ6m.ico e da acumulapo cap.itaiista na metrdp:J.le. Refere-se ao 
que se denom.ina projepo da metrdp:J.le no espayo ... Pretende-se re­
.lac.ionar a .'lletrdp:Jle, onde v.ivem frar;:Oes da c.lasse soc.ia.l pr.iv.i.le­
q.iada pe.lo processo de acumu.lar;:ao cap.ital.ista, com espayo em que 
aque.las frar;:Oes produzem outros pr.iv.i.leq.ios. Este vetor corresp:Jn­
de, no espayo, a expansao fXJpulac.iona.l e ao setor serv.iyos nos cen­
tros urbanos .local.izados ao .lonqo do .l.itoral da req.iao das ba.ixadas 
Iitoraneas ... Este mesmo vetor p:Jde ser .ident.if.icado espac.ia.lmente 
no Ii tora.l de Angra dos Re.is e Parat.i. A .infra-estrutura cr.iada, ao 
n.Ive.l do emp.Ir.ico, e o e.lemento para detectar a projepo da metrd­
p:J.le, ou me.lhor, do cap.ita.l neste trecho. Atenuado, p:Jrem ma.ior ao 
Jonqo do tem}XJ, o mesmo processo se desenro.la na req.iao serrana 
proxima. 0 equ.ipamento comerc:.ia.l e a qua.l.idade dos serv.i yos de Pe­
trdp:J.lis, TeresdfXJl.is e Nova Friburqo eo reflexo da expansao dos 
.loteamentos para sequnda res.idenc.ia e s .it.ios de Jazer' (* 25 ). 
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2.1 A DIMENSAO ESPACIAL DO FENoMENO DA SEGUNDA HABITAyAO AO NIVEL DA ES­
CALA MACRO. 

A representa9ao da expressao espacial do fen~meno da segunda habita9ao 
tornou-se possivel atraves do mapeamento da unica variavel disponivel, ou 
seja, o numero de domicilios de uso ocasional da area urbana e rural de 
cada municipio do Estado do Rio de Janeiro, numero este fornecido pela 
Sinopse Preliminar do Censo Demografico de 1980. Com este dado foi calcu­
lada a percentagem dos domicilios de uso ocasional de cada municipio sa­
bre o total de domicilios, o que nos permitiu a representa9ao cartografi­
ca do fen6meno em pauta nos municipios do Estado. (Ver Figura 2). 

Quatro classes percentuais foram definidas: a primeira refere-se aos mu­
nicipios onde os domicilios de uso ocasional representam menos de 5% do 
total dos domicilios; esta classe sera referida como de "muito baixa 
incidencia da segunda habita9ao"; a segunda classe refere-se aos mun1c1-
p1os onde os dom1c1l1os de uso ocasional representam entre 5 e 10% do to­
tal dos domicilios; esta classe sera denominada de baixa incidencia da 
segunda habita9ao; a terceira classe abrange os munic1p1os onde os dom1-
c1l1os de uso ocasional representam entre 10 e 20% do total dos domici­
lios; sera referida como de media incidencia da segunda habita9ao; final­
mente , a quarta c1asse refere-se aos mun1c1p1os onde os dom1c1l1os · de uso 
ocasional representam mais de 20% do total de domicilios, sendo denomina­
da de alta incidencia da segunda habita9ao. 

Pela observa9ao do mapa, podemos constatar que o fen6meno da segunda ha­
bitayao ocorre em todo do Estado do Rio de Janeiro, o que vern evidenciar 
a alta penetra9ao da metropole na sua area de domina9ao imediata. 

Do total dos 64 municipios do Estado, 10 destes {16%) apresentam uma in­
cidencia alta da segunda habita9ao. No entanto, se considerarmos os muni­
cipios com incidencia alta e media, este numero sobe para 15 {23%), che­
gando a ~4 {37%) com a inclusao aos anteriores dos municipios que apre­
sentam uma incidencia baixa. 

De forma geral, os municipios com incidencia muito baixa da segunda habi­
tayao situam-se proximos ao municipio do Rio de Janeiro, onde se consti­
tuem em local de expansao da primeira residencia, ou seja, na area de ex­
pansao continua da Regiao Metropolitana. Sao exemplos os municipios de 
Nova Igua9u, Duque de Caxias e Itaborai. Situam-se tambem muito distantes 
da metropole nao se incluindo portanto na area de expansao da materiali­
dade metropolitana. Sao exemplos, entre outros Resende, Barra do Pirai, 
Tres Rios, Cantagalo, Sao Fidelis e Itaperuna. 

E, no entanto, com raras exce9oes, nos municipios que compoem o entorno 
metropolitano, ou seja, naqueles mais proximos ejou acessiveis a metropo­
le onde as incidencias altas e medias vao ocorrer. Entre estes se situam 
aqueles localizados nas segioes que vao compor a escala macro do nosso 
estudo, ou seja, o litoral norte, o litoral sul e a regiao serrana. 

Dentre estas regioes, e no literal norte onde o fen6meno evidencia-se 
mais homogeneo e intenso, uma vez que todos os municipios ai localizados 
apresentam alta incidencia da segunda habita9ao. A proximidade e a boa 
acessibilidade que passou a ter esta regiao com a metropole do Rio de Ja­
neiro a partir de 1950, a transformou num dos locais atualmente mais pro­
curados para o veraneio das classes altas e media da metropole. 
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No literal sul e na regi~o serrana, o fen6me nQ ~parece bern mai s di versi­
ficado. Na primeira regiao, Mangaratiba, municipio mais pr6ximo e acessi­
vel a metr6pole, assume a lideran9a do Es t ado apresentanto a posi9~0 mais 
destacada dentro da classe de alta i ncidencia (52 %), enquanto Parati, 
mais distante e ate pouco tempo de dificil acessibilidade a metr6pole, 
apresenta uma incidencia muito baixa. Na regi~o serrana, Teresopolis, que 
se des e nvolveu de sde as sus origens com a fun9ao de ve rane io, reflete in­
cidencia alta da segunda habita9~o; j~ Petr6polis e Nova Friburgo, situa­
dos n as classes de inctdencia media e baixa respe ctivame nte, tern essa po­
siy ~o justificada por serem centres urbanos onde outras aitividades, 
princ ipalmente a industrial, disputam com o veraneio as fun9oes dos dois 
centres. 

Para detectar a dime n s~o da expansao metropoli t ana atraves da segunda ha­
bitay~o ter ia bastado o estudo dos munic ipios do literal norte que cons­
t i tuem hoje ~rea continua se alta incidencia do fen6me no. No entanto, a 
compreensao do avan9o da metropolizay~o implica no reconhecimento das 
or igens historicas divers as das regioes que cons t ituem a sua ~rea de ex­
pans ~o. Tal dive rsidade encontra-se r e lac ionada as fases historicas e a 
dimens~o espacial do fen6meno da segunda habita9~0 e, ainda, a sua impor­
t ancia relativa no processo que denominamos de periferiza9~0 rica da re­
gi ~o metropolitana. Neste sentido, ao lade das ~reas do literal norte e 
literal sul mais marcadas pelas caracteristicas recentes do fen6meno da 
segunda habi ta9~o, selecionamos ainda a reg i ~o serrana que, com u~a his­
tori a diversa e mais tradicional, consti tui urn contraponto ultil a carac­
terizay_~o da expans~o metropoli tana via segunda habi ta9~0. 

2.2 - 0 ~RJCESSO DE OCUPA~AO DAS REGioES 

Na considera9~0 historica das regioes r elacionadas na Escala Macro, en­
fr e ntamos d ificuldades oriundas do fato de qu e a docume nta9ao referente a 
esses espa9os encontra-se profundamente marcada por uma leitura da geo­
grafia fisica e, ainda, pela divisao territorial em municipios. Esta lei­
tura limita, acentuadamente, a incorpora9ao analitica dos processes eco­
n6micos e sociais ao nivel das regioes. Baseada na descr i9~0 e numa vis~o 
proxima da materializ a9~0 dos processes , t al leitura condiciona as infor­
mayoes disponiveis, deixando abertas l ac un a s que coloca m obst~culos a uma 
pe rspectiva integrada da rela9ao e ntre es p ayo-economia-sociedade na cons­
truy~o historica destas ~reas . 

No en t anto, mesmo conside rando estas limita9oes face ao estudo dos pro­
ces s es novos de observa9~0 e a n~lise da urbaniza9ao - como e o case da 
segunda habita9~0 - n~o podemos deixa r de valorizar esta leitura anterior 
que nos auxilia n a compreens~o das profundas desigualda des espaciais pre­
sentes na escala macro. 

2.2.1 -A regi~o serrana 

Representada no presente estudo pelos municipios de Petropolis, Teresopo­
lis e Nova Friburgo, a regi~o serrana se const itui em urn des nucleos mais 
tradicionais de veraneio da metropole do Ri o de Janeiro. 

Situados no alto da 
pl analtos mineiro e 
veram desde as suas 

Serra do Mar, em mei o aos caminhos que ligavam 
fluminense ao por to exportador, e stes municipios 
origens, no secu lo XIX, comunicay~o direta com a 

OS 

ti-
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cidade do Rio de Janeiro, passando a se desenvolver em fun9ao das suas 
reivindicayoes. 

Sem a possibilidade do desenvolvimento de atividades agricolas locais 
mais significativas, uma vez que o cafe nao se adaptou as suas terras 
frias, a regiao come9ou a viver como urn reflexo da grande cidade enrique­
cida pelo surto cafeeiro. Desenvolveu-se, entao, como nucleo de repouso e 
cura, como sede de educandarios para os filhos das familias da corte e 
como fornecedora de frutas, hortali9as, legumes e flores, alem de servir 
de sede para industrias (Petr6polis e Nova Friburgo) que iriam ter na 
grande cidade o seu mercado (*26). 

A proximidade da cidade do Rio de Janeiro e a facilidade de comunica9ao 
aliadas as caracteristicas serranas da regiao (o clima fresco e umido e a 
paisagem monta~hosa), que ofereciam enorme ·contraste com a baixada, per~ 
mitiram qua os municipios do alto da serra passassem a se desenvolver co­
mo nucleos de veraneio para alguns segmentos da popula9ao da metr6pole em 
expansao. 

0 papel que representaram estes fatores no desenvolvimento da reg1ao como 
local de veraneio da metr6pole e evidenciado pelo pensamento das autoras 
a seguir: 

Nas palavras de Bertha Becker: 

"Netrdpo.le tropica.l, situada em zona .Jitoranea cont..fgua a amp.la bai­
xada quente e timida, ate recentemente ameayada pe.la febre amare.la e 
a ma.laria, o Rio de Janeiro encontra na serra proxima o c.lima ameno 
e a paisaqem pitoresca ideais para reftiqio nos meses quentes de ve­
rao. Nesta epoca, o .Rio de Janeiro como que se esvazia, grande parte 
de sua popu.layao transp.lanta-se para as c1"dades serranas que consti­
tuem, entao, uma extensao da metrdpo.le"(*27). 

E nas palavras de Ariadne Souto Maior: 

"A proximidade ·da cidade do .Rio de Janeiro, a faci.lidade de comuni­
cayao que se estabe.leceu entre a capita.l do Pa..is e a reqiao serrana 
e ainda a be.leza de sua natureza, foram poderosos a.l.iados ao c.lima 
para desenvo.l ver na zona do a.l to da serra as funyaes de verane1"o e 
turismo que as caracterizam" (* 28 ). 

0 habito do veraneio na serra foi introduzido em Teres6polis no in1c1o 
do seculo XIX por George March. Negociante ingles no Rio, Martch adquiriu 
uma sesmaria na Serra dos 6rgaos onde estabeleceu uma fazenda para onde 
levava patricios e amigos para fazer-lhe companhia nos meses quentes de 
verao. Ap6s a morte de March, retalhou-se a sesmaria, dando origem a no­
vas fazendas, continuando e se desenvolvendo, assim, o habito do veraneio 
na regiao. Desta forma, Teres6polis teve a sua origem estreitamente vin­
culada ao veraneio, servindo a uma classe privilegiada da popula9ao ca­
rioca antes mesmo que Petr6polis. 

Embora Petr6polis e Nova Friburgo tenham surgido como col6nicas agricolas 
de imigrantes, alemaes e sui9os respectivamente, as atividades agricolas 
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ai nao prosperaram, pass ando os dais municipios, a exemplo de Teres6po­
lis, a ingressarem na atividade do veraneio. Petropolis veio a ser centro 
de lazer do Imperador e sua corte, enqua.nto Nova Friburgo passou a servir 
~s classes e nriquecidas d a zona cafeeir~~ da cidade do Rio de Janeiro. 
Atualmente, os dais municipios dividem as suas fun9oes mals importantes 
entre a atividade do veraneio e a industrial. 

0 processo de segunda habita9ao surge na regiao serrana juntamente com a 
fun9ao de veraneio da qual se consti tui, hoje, a principal base de sus­
tenta9ao. 

Este processo na r~g iao se d~ em tres fases que repercutem sempre as 
transforma9oes ocorridas n a cidade do Rio de Janeiro. 

A primeira fase corresponde ~ epoca do Imper io, qu a ndo as s e gundas habi­
t ayoes assumiram predominantemente a forma d e fazendas, frequentadas ex­
clusivamente par uma minoria economicamente capacitada a usufruir da mon­
tanha, constituida pelo Imperador e sua corte e par membros influentes na 
economia do Pais. A forma material das habita9oes nes ta fase inicial e 
representada pe las mansoes imperiais e " c halets" que ainda hoje subsis­
tem. 

A segunda fase surge apos o advento da Republica e a implanta9ao das fer­
rovias, quando as cidades serranas passam a ser frequentadas pela burgue­
sia enriquecida com o surto cafeeiro . Ne s ta fase foi mais uma vez o Rio 
de Janeiro que trouxe novo impu lso ~ regiao. A nova classe dominante in­
vadiu as cidades serranas onde se sucederam a compra de terras e as cons­
truyoes. As segundas habita9oes sao nesta fase representadas pelos pala­
cetes e vivendas mas, a ela corresponde, tambem, a implanta9ao dos gran­
des e confort~veis hoteis {*29). 

A terceira fase se inicia apos a Segunda Guerra Mundial, quando o proces­
so de segunda habita9ao adquire novas carac teri s ticas. Estas mudan9a en­
contra-se ligada ~s transforma9oes economicas e sociais ocorridas na me­
tropole do Rio de Janeiro com a moderniza9ao capitalista advinda do novo 
surto de industrializa9ao. Estas transforma9oes vao repercutir no proces­
so que passa a se caracterizar : 

a) pela entrada do capital imobili~rio na produ9ao das segundas habita­
yoes; 

b) pela massifica9ao do con s umo da segunda h ab ita9ao atraves da sua ex­
tensao ~ classe media ; 

c) pela intensifica9ao do processo e sua ver ticaliza9ao na ~rea urbana. 

2.2.2 -As regloes litoraneas 

Ao contr~rio da regiao serrana, o veraneio nas regloes litoraneas so foi 
introduzido em epoca bern mais recente, praticamente na decada de 50. 

o isol amento das regioes advindo da dificuldade de comunica9ao com a ci­
dade do Rio de Janeiro e a tardia v a loriza9ao das areas litoraneas do Es­
tado para o veraneio, supoe-se terem sido os fatores principais que re­
tardaram a sua incorpora9ao ao lazer da gra nde cidade. 

Apesar da localiza9ao proxima ~ cidade do Rio de Janeiro, as condi9oes 
historicas de ocupa9ao d as regioes litoraneas nao colaboraram para que se 
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desenvolvessem liga9oes eficientes entre est~s e o porto exportador. 

Com uma economia subordinada de forma imediata as imposi9oes da natureza, 
baseada na pesca e na extra9ao do sal (Araruama- Cabo Frio), as regioes 
litoraneas mantiveram-se, assim, desarticuladas das principais tendencias 
economicas do periodo colonial, mantendo com a cidade do Rio de Janeiro 
apenas urn fraco comercio por via maritima. 

A cana-de-ayucar teve certa importancia no povoamento das regioes, mas a 
estas nao levou nenhuma transforma9ao significativa no sentido de maior 
articula9ao economica com outras areas. 

No seculo XIX, o cafe levou a riqueza a essas regioes litoraneas. No li­
toral norte, no entanto, o surto cafeeiro foi mais rapido do que no lite­
ral sul, decaindo com a concorrencia das fazendas do vale do Paraiba. E 
quando esta regiao entra em estagna9ao, voltando a se isolar na pratica 
das suas atividades extrativas tradicionais, ate o inicio do seculo 
atual. 

Ja no litoral sul, a sua localiza9ao privilegiada em rela9ao ao vale do 
Paraiba, e a existencia, em sua costa, de pequenos portos naturais, per­
mitiram que a regiao continuasse a se beneficiar do surto cafeeiro e se 
tornasse economicamente importante (*30). 

A deficiencia de transporte, dificultando o escoamento da produ9ao do va­
le do Paraiba diretamente por terra para o Rio de Janeiro, fez com que 
se desenvolvesse urn movimentado comercio das areas cafeeiras do interior 
para os pequenos portos, de onde o produto podia alcan9ar o seu destino. 
Em fun9ao desse comercio, foi criada uma rede de comunica9ao interna, 
abrindo-se esta regiao para o interior. As cidades-portos de Angra dos 
Reis, Parati e Mangaratiba, ate entao sem nenhuma expressao funcional, 
entram em franco crescimento, tornando-se a regiao verdadeiro centro de 
atra9ao de capitais. 

As liga96es com a cidade do Rio de Janeiro, no entanto, permanecem quase 
que sem nenhuma altera9ao. Continuam a ser feitas diretarnente por mar, 
por onde e escoada parte da produ9ao cafeeira, ou indiretarnente atraves 
de Mangaratiba que se torna ponto de entroncarnento dos transportes mari­
times e ferroviarios, este ultimo realizado pela Estrada de Ferro D. Pe­
dro II. 

Na segunda metade do seculo XIX, devido as liga96es ferroviarias que se 
desenvolvern no vale do Paraiba, unindo as areas produtoras aos portos do 
Rio de Janeiro e de Santos, a reg1ao litoranea entra ern decadencia. Esta 
situa9ao vai culrninar corn o declinio da cafeicultura no vale do Paraiba e 
a Aboli9ao da Escravatura. 

Ja que o meio nao favorecia o desenvolvirnento de urna econornia agricola, 
durante esta epoca de estagna9ao a regiao se volta, a exernplo do litoral 
norte, para as atividades extrativas tradicionais e para a agricultura de 
subsistencia. 

Assirn, ate o inicio do seculo atual, as cornunica9oes das regioes litora­
neas (litoral norte e litoral sul), corn a cidade do Rio de Janeiro, con­
tinuarn sendo feitas, quase que exclusivarnente por via maritima. 

so no inicio do seculo, quando as regioes se encontrarn ern plena decaden­
cia, e que se cornpleta no litoral norte a irnplanta9ao da Estrada de Ferro 
Marica (1909), ligando esta regiao a Nit~r6i, enquanto ao litoral sul 



30 Cadernos de Geociencias - Especial 

chegam os trilhos da Estrada de Ferro Central do Brasil, em 1914. 

A partir desse s~culo, ~ que as regi6~~~, litorAneas comecam a se restrutu­
rar. Com relac~o ~s atividades tradiciort~is, processam-se algumas inova­
c6es. S~o introduzidas novas t~cnicas de pesca e de conservac~o do pesca­
do, bern como de extrac~o e beneficiamento do sal (literal norte), enquan­
to os portos do literal sul comecam a organizar-se para novas func6es. 

Mas ~ sobretudo a partir da implantac~o dos transportes rodoviarios 
(1940-1950}, que passam a ocorrer transformac6es mais significativas na& 
regi6es litorAneas, viabilizando assim o seu engajamento no processo ur­
bane-industrial da metropole do Rio de Janeiro. 

No literal norte, a abertura da Rodovia Amaral Peixoto (RJ-106) na decada 
de 40, ligando toda essa area a Niteroi, e sua posterior pavimentac~o em 
1950, foram fatores decisivos para a introdu9~o de empreendimentos indus­
trials em alguns municipios da regi~o (por exemplo, a Companhia Nacional 
de Alcalis, em Cabo Frio) e para que a regi~o se tornasse conhecida e se 
abrisse para uma nova atividade o lazer de ver~o. Posteriormente 
(1974), com a construc~o da ponte Rio-Niteroi, completa-se a ligay~o des­
te literal com a metropole, permitindo, a partir dai, uma desenfreada 
procura da regi~o por interesses econ6micos vinculados ~ explorac~o das 
suas belezas naturals e ~ sua apropria9~0 privada para o veraneio de ca­
madas crescentes da populac~o do Rio de Janeiro. 

No literal sul, a construc~o da estrada de rodagem ligando Angra dos Reis 
~ antiga Rio-S~o Paulo em 1945, vern facilitar consideravelmente o acesso 
da metropole ~ regi~o que passa a incorporar projetos industrials e de 
aproveitamento econ6mico vinculado ao turismo e ao veraneio. 

Mas e sobretudo a partir da implantac~o da rodovia Rio-Santos, na decada 
de 70, que OS impactos dessas ultimas atividades passam a Se processar de 
forma mais acentuada na regi~o. 

2.3 - A nLTIMA FASE DO PROCESSO DA SEGUNDA HABITA~AO 

As diferencas de origem historica e de acesso ~ metropole observadas an­
teriormente entre a regi~o serrana e as regi6es litorAneas, n~o foram su­
ficientes para impedir que estas areas sofressem impactos similares do 
fen6meno da segunda habitac~o em sua fase contemporAnea. 

A forca deste processo atua simultaneamente como extens~o e acelerac~o do 
uso da regi~o serrana para a atividade do veraneio, e como impulsionadora 
do inicio do fen6meno da segunda habitac~o nas regi6es litorAneas. 

A observa9~0 mais detalhada deste processo nos permitiu a sua subdivis~o 
em dois grandes periodos: 

2.3.1 - 1g Periodo: da d~cada 1940-50 at~ 1965 - caracterizado 
truc~o das precondi96es que permitiram a 
do capital imobiliario nas regi6es atraves 
da segunda habitac~o. 

pela cons­
penetray~O 
do mercado 

Como uma das precondi96es que permitiram a penetray~o do capital 
liario nas regi6es, pode ser referida a melhoria ejou cria9~0 de 
96es de acessibilidade representada neste periodo pela implanta9ao 
dovias e a difus~o do automovel. 

imobi­
condi­
de ro-
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A constru9ao da Rodovia Amaral Peixoto no litoral norte e da estrada de 
rodagem ligando Angra dos Reis a antiga Rio-Sao Paulo no litoral sul, as 
duas na decada 1940-50, vieram trazer as regioes litoraneas as condi9oes 
de acessibilidade a metr6pole ja existentes na regiao serrana. De fato, 
esta ultima regiao ja tinha tido suas condi9oes de acessibilidade melho­
radas no inicio do seculo com a implanta9ao da Rio-Petropolis, em 1928. 
No entanto, no periodo em analise, esta area e mais uma vez contemplada 
com a constru9ao da Rio-Teresopolis e a duplica9ao da Rio-Petropolis. 

As transforma9oes econ6micas e sociais ocorridas na metropole do Rio de 
Janeiro a partir de 1950 em fun9ao da implanta9ao do modelo de desenvol­
vimento urbano industrial, vao originar uma serie de fatores que passam a 
se constituir no segundo grupo de precondi9oes que levaram o capital imo­
biliario a se projetar nas areas de expansao metropolitana atraves da 
produ9ao da segunda -habita9ao. 

A existencia de capitais disponiveis acumulados atraves do novo processo 
de industrializa9ao bern como a presen9a de uma demanda em potencial, 
constituida pela classe media em expansao, favorecem a atividade imobi­
liaria que, apoiada ainda pelo capital financeiro, dirige-se para a pro­
duyao da habita9ao, fortalecendo e ampliando o ja existente ·mercado imo­
biliario da metropole. Come9am a surgir e se difundir novos grupos imobi­
liarios orientados por formas mais modernas da produ9ao da habita9ao, en­
quanta a especula9ao com terras passa tambem a ser urn born negocio. 

0 habito do veraneio ja existia na regiao serrana, mas 
praias na propria cidade do Rio de Janeiro bern como a 
acesso, retardaram a incorpora9ao das areas litoraneas do 
da popula9ao carioca. 

a presen9a de 
dificuldade de 
Estado ao lazer 

Antes utilizadas como local da segunda residencia, as areas litoraneas da 
cidade do Rio de Janeiro passam a partir do seculo XIX, quando sao apro­
priadas pelo nascente capital imobiliario, a se constituirem em areas de 
residencia permanente das classes abastadas. Assim, desde o inicio do se­
culo atual morar proximo ou junto as praias passa a ser gradativamente urn 
habito das elites, unico grupo economicamente capaz de desfrutar das van­
tagens da proximidade ou convivencia com o mar. Nos meados do seculo XX, 
quando as novas condi9oes econ6micas desencadeadas na metropole dao im­
pulso a atividade imobiliaria, as zonas litoraneas cariocas ja se encon­
travam em adiantado processo de apropria9ao privada seja atraves de sua 
ocupa9ao por grupos da elite da epoca, seja sob a forma de loteamentos a 
cargo de grupos imobiliarios ou mesmo proprietarios fundiarios a espera 
de condi9oes mais vantajosas de comercializayao. Desfrutar destes espa9os 
significava dispor de altas rendas, mas o habito de morar bern e junto ao 
mar ganhou prestigio, embora se tornasse cada vez mais dificil o acesso a 
esse privilegio. 

Lan9ado o habito que por sua vez torna-se inacessivel a classe media da 
metropole, os novas grupos imobiliarios e especuladores corn dificuldades 
de atua9ao no rnercado da primeira habita9ao, advindos da exiguidade dos 
terrenos e da consequente pressao sabre os seus pre9os, passarn a ver em 
outros espa9os, com condi9oes naturais similares, a possibilidade de am­
pliar os seus lucros corn a cria9ao de uma nova dernanda por habita9ao. A 
investida se da, portanto, nas areas onde as condi9oes procuradas es·tao 
presentes, ou seja, o ar fresco da rnontanha na area serrana e o sol da 
praia nas regioes litoraneas do Estado, tornando-se estes espaQO$ sujei­
tos a novos processos de rnonopolizayao. 
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Estes espa9os passarn, portanto, a constituirern~se ern suporte de urna outra 
forma de utiliza9~0 d~ habita9~0 - a ~a~ita9~o de veraneio ou segunda ha­
bitay~o. 0 processo se ve, assirn, dinam~~ado na regi~o serrana e iniciado 
nas areas litoraneas do Estado, onde as precondi9oes para a entrada do 
capital irnobiliario ja se encontrarn delineadas. 

Neste periodo, o processo da segunda habita9~o rnanifesta-se nas regioes 
sobretudo pela cornpra de terrenos por especuladores, por ernpresas imobi­
liarias ou por particulares . Grande . parte dos lotearnentos das regioes li­
toraneas iniciararn-se neste periodo. Por outro lado, ocorre tambem a 
constrUy~O de alguns edificios e condorninios por pequenas firrnas imobi­
liarias e a constru9~o de casas particulares que ficarn a cargo de urn en­
genheiro responsavel e de urn chefe de obras (ernpreiteiro) que com a ajuda 
de alguns operarios executarn o servi9o. 

Apesar de esse surto de segundas habita9oes s er ainda modesto face aquele 
que se rnanifesta no segundo periodo, alguns analistas, como Bertha Bec­
ker, charnarn a noss a aten9~o para o seu irnpacto nas areas serranas. Assim, 
e corn as seguin t es palavras que a autora descreve o processo em Teresopo­
lis: 

"Nas Li.lt.imas decadas/ o novo surto de cresc.imento do Rio de Jane.iro/ 
decorrente da .industr.iaiizayao/ vem trazendo novos marcos a f.is.iono­
m.ia urbana. A e.Ievayao da renda "per capita" da JXJpU.layao car.ioca/ 
espec.ia.lmente a part.ir de .1950/ perm.it.iu tambem a c.lasse med.ia/ 0 

acesso ao verane.io. Por outro .lado/ o processo .inf.lacionar.io req.is­
trado no Pa.fs encontra em TeresdjXJ.l.is/ J.ivre da concorn§nc.ia a d.is­
}XJn.ib.i.l.idade e o preyo re.lat.ivamente acess..lve.l das terras/ favore­
cendo o extravasamento da especu.layao .imob.i.l.iar.ia caracter..lst.icas do 
Rio de Jane.iro. A corr.ida para as constru(XJes acentou-se enormemente 
nos Li.lt.imos se.is anos com a abertura da moderna rodov.ia que Iiqa Te­
resd]XJ.l.is diretamente ao R.io . . 0 r.itmo de cresc.imento da constru~o 
c.iv.i.l/ a part.ir de entao/ sd e comparave.l ao de Bras.fiia. Em conse­
qilenc.ia do af.luxo de veran.istas de c.lasses ma.is divers.if.icadas/ ex­
pande-se a c.idade serrana pe.las encostas montanhosas/ e/ ao Jado dos 
.loteamentos de .luxo/ surqem pequenas casas e numerosos pred.ios de 
apartamentos exfguos. 

Torna-se freqil€mte a forma de .loteamento em condom.fn.io/ t.i'pico da 
c.lasse med.ia abastada/ em que um c.lube centraJ presta serv.i90s a 
area Joteada. Desaparec em os hote.is eJeqantes transformados em pre­
d.ios de apartamento (Hiq.ino PaJ ace HoteJ) ou em Joteamentos/ como a 
Fazenda da Paz. 0 verane.io de Juxo procura Jocaiizar- se fora do cen­
tro urbano/ ao .lonqo das estradas que o Iiqam a PetrdjXJiis e a Fr.i­
burqo" (* J.l). 

2.3.2 - 2° Periodo: a partir de 1966 ate os dias atuais caracterizado 
pelo impulse dado ao setor irnobiliario pela cria9~0 
do Sistema Financeiro da Habita9~0 e pela decorrente 
consolida9~0 do veraneio como forma coletiva de con­
sumo (rnassifica9~0 relativa do fen6rneno da segunda 
habita9~o) 

Este periodo, caracterizado pelo grande irnpacto do capital irnobilia~io 
nas reg1oes e pela consolida9~0 do veraneio como forma coletiva de consu­
me, tern como fatores irnpulsionadores a cria9~0 do Sistema Financeiro da 
Habitayao (SFH) ern 1965 - que veio dar impulse decisive a produyaO da ha-
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bita9ao - c a efetiva9ao de liga9oes que iriam completar, definitivamen­
te, o acesso das regioes litoraneas do Estado a Metr6pole. 

A cria9ao do Sistema Financeiro da Habita9ao trouxe grandes transforma­
yoes a atividade imobiliaria do Rio de Janeiro. 

As medidas introduz~das pelo novo sistema, atraves da concessao de em­
prestimos e financiamentos a produ9ao da habita9ao gerou uma reestrutura-
9ao do setor' imobiliario tanto nas formas de organiza9ao e atua9ao das 
empresas quanta nas formas de produzir, comercializar e adquirir a habi­
tayao. 

Atraves dos emprestimos e financiamentos, o SFH colocou, sem duvida, 
grande volume de recursos a disposi9ao da atividade imobiliaria, permi­
tindo nao so 0 retorno mais rapido das aplicayoes, como tambem favorecen­
do a · forma9ao da demanda solvavel. A heterogeneidade desta demanda em 
fun9ao do variado poder aquisitivo dos participantes do SFH, for9ou, no 
entanto, a divisao do mercado imobiliario que passou a se estruturar em 
fun9ao dos diversos patamares de financiamentos. Resulta deste processo 
uma compartimenta9ao da atividade em grandes, medias e pequenas empresas, 
bern como a distribui9ao espacial diferencial da sua atua9ao no espa9o ur­
bano e, consequentemente diferen9as observaveis na dimensao e qualidade 
das constru9oes. 

0 aquecimento deste setor da economia veio ainda dar enfase ao sistema da 
promo9ao imobiliaria (incorpora9ao) que passa a ter, cada vez mais, papel 
predominante na produ9ao da habita9ao para as classes media e alta urba­
nas. 

A diversifica9ao das fun9oes imobiliarias repercutiu, tambem, no surgi­
mento de variado numero de agentes que passam a interagir de forma inten­
sa no espa9o urbano, tornando a atividade imobiliaria heterogenea e com­
plexa. 

A atua9ao do BNH e das Caixas Econ6micas no mercado imobiliario gera ex­
traordinaria especula9ao com os terrenos urbanos, ja que a valoriza9ao 
destes terrenos e dos imoveis aumenta com a expansao do credito. As pri­
meiras criticas ao SFH surgem em 1976 a partir dos problemas de insolven­
cia da classe media. 0 trecho citado a seguir de Maria da Concei9ao Tava­
res assinala as caracteristicas desta fase que repercutem sobre a evolu­
yao da produ9ao imobiliaria e sabre o deslocamento desta atividade para 
novas areas: 

"O mecanismo de exp3nsao corrente do SFH comep3, porem, a entrar em 
cr.ise com a aceJerayao infJacionar.ia, que derrota a cap3cidade de 
p3qamento das unidades familiares de classe media que lutam por casa 
propria. Por outro lado, os novas investimentos das construtoras di­
riqeDrse cada vez mais p3ra grandes empreendimentos imobiliarios, 
que envolvem valorizaybes arbitrarias de terrenos, alem de continuar 
a explorar crescentemente as faixas residenciais das classes de aJ­
tas .lendas. Estes liltimos, como e dbvio, revelaDrse um "mercado il.i­
mitado", e a especulayao acelera- s e, envolvendo em suas operapjes as 
Caixas Economicas Federal e Estaduais. 

A situayao de insolvencia crescente de grupos imobiliarios, finan­
ceiramente mais debeis e efetivamente marqinais a aventura da espe­
cula~o, leva a uma concentra~ao crescente das operapaes novas nas 
maos de poucas e grandes firmas imobiJ iarias, que prossequem jXJI sua 
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conta e com o apoio das Caixas o "a.largamento ficticio" do 
mercado" (* J2 ). 

o alargamento f icticio do mercado; a ·o nos so ver, pass a tambem pelo deslo­
camento espacial da atividade imobi1iaria, onde a segunda habita9ao surge 
como solu9ao para a redu9ao relativa do pre9o do terrene no custo final 
da constru9ao . 

Foi somente na decada de 1970, quando a atividade imobiliaria da metr6po­
le do Rio de Janeiro atingiu o seu auge e comeyou a ter as suas condi9oes 
de reprodu9ao ampliada atingidas, que o capital envolvido no setor se ex­
pandiu para a$ regioes de veraneio. 

A partir desta epoca o capital imobiliario come9a a penetrar com maior 
intensidade nas regioes em estudo, s6 atingindo porem o seu apice a par­
tir de 1976 quando passa a atuar nas areas numero significative de empre­
sas de maior porte. ~este sentido, podemos observar que o movimento do 
ciclo do setor imobiliario e influenciado por fatores existentes nas es­
calas locais, s endo o auge do setor nas Areas de veraneio posterior aque­
le observado para o desempenho da atividade imobiliaria como urn todo. 

Como estimulo especifico para a amplia9ao da atividade das grandes empre­
sas imobiliarias nas regioes litoraneas do Estado do Rio de Janeiro, po­
demos nos referir a constru9ao da ponte Rio-Niteroi (Literal Norte) ini­
ciada em 1969 e concluida em 1974 e da rodovia Rio-Santos (Literal Sul) 
iniciada em 1968 e concluida tambem na decada de 70, liga9oes estas que 
vern completar definitivamente o acesso da metr6pole aquelas regioes. 

Neste periodo, o fenomeno da segunda habita9ao e marcado pela sua 
sifica9ao que se processa com a densifica9ao (verticaliza9ao) das 
centrais dos nucleos urbanos atraves da constru9ao de edificios e 
dilata9ao da malha urbana atraves da implanta9ao de condominios, 
noteis e conjuntos habitacionais - as novas formas de morar de uma 
se em ascensao". 

in ten-
areas 

com a 
apart­
"clas-

Chama ainda a nossa aten9ao neste periodo os efeitos da intensa especula­
yao imobiliaria que tern provocado nas regioes de veraneio conflitos e 
reivindica96es onde se confrontam os diversos interesses envolvidos nos 
rumos do processo, ou seja, aqueles dos empresarios imobiliarios, do po­
der publico, das associa9oes rnunicipais, dos moradores e dos veranistas 
em suas diferentes classes sociais. 

Alguns destes interesses surgem nos jornais dos quais extraimos alguns 
trechos a titulo de ilustra9ao: 

"Zona de expansao da Reqiao dos Laqos/ Praia Seca/ em Araruama/ a 
1JO km do Rio/ recJama do proprio sucesso de seu conjunto natura_] 
inteqrado por .laqoa e mar. Os veranistas ja nao convivem com os ex­
cursi onistas e barraqueiros que/ para e.les t:rouxeram assaJtos/ .JX>­
.1 ui yao / danos ao precario sistema de saneament:o . .. 

Com imponentes e confortaveis casas a beiramar/ os veranist:as crit:.i­
cam o prefe.ito Rena to Lessa / que autorizou a permanenc.ia das barra­
cas no orJa mar.ft:.ima ajXJs o t..fJtimo carnava.l". 

PRAIA SECA reage a invasao de turistas e barraqueiros.Jornal do Brasil, 
Rio de Janeiro, 28 abr. 1986. lg Caderno, p.4. 
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"Se voce esc..iver andando as marqens da Laqoa de Araruama, na Req..iao 
dos Laqos, e recomendave.l nao ficar discra.Ido com as aquas c.laras e 
a areia f..ina, peds voce pode barer com a cara no muro. Condom.in..ios, 
c.lubes e parc..icu.lares da reqiao, conscru.Iram muros em suas propr..ie­
dades nas marqens da Laqoa, que encram pe.la are..ia das praias e cbe­
qam, mu..icas vezes, ace dencro d'aqua. "Silo codos i.leqa..is" qarance o 
Secrecario de Obras de Silo Pedro da Alde..ia, Nar..io Pau.lo Go.ldsce.ln". 

SECRETARIO combate os muros da Lagoa de Araruama. Jornal do Brasil, Rio 
de Janeiro, 12 ago. 1984. 1g Caderno, p. 16. 

"A cranqii.i.lidade de Angra dos Reis foi quebrada, primeiro 
conscruyao de um motel tipo popular na Praia Grande, uma das 
praias plib.licas da pen.Insu.la. Para al..i comep2ram a converqir, 
os f..ins de semana, carros e 6nibus cheios. 

com a 
poucas 

codos 

0 Joteamento da praia do Retiro ace.lerou e tornou quase irrevers.ive.l 
o processo. Uma enseada outrora calma e se.lvaqem, cercada pela maca, 
o Retiro foi retalhado em 63 lotes, todos .fa vendidos llo.fe. As cons­
cru(XJes .fa comep2m a brotar. A caracter.iscica basica da req.iao, a 
be.leza da pa.isaqem e sua cajma - precisamente aquilo por que os com­
pradores paqaram - · desapareceu ... 0 Prefeico, Almirante Ja..ir Tosca­
no, rem uma expiicayao mais s.imples para o Jicenciamento de obras 
como essas. Pobre nao tem direito de fazer turismo? perqunta. E e 
cudo que rem a . d.izer". 

ONDE ja foi o paraiso. 0 Globo, Rio de Janeiro, 4 ago. 1982. Caderno de 
Turismo, p. 19. 

Apesar dos inumeros problemas que envolvem a atividade do veraneio nas 
regioes, a euforia de compra da segunda habita9ao e crescente. Como noti­
cia o Informe JB: 

"Os ventos da retomada da economia - que qanharam velocidade com o 
plano Cruzado - alcanp2ram a reqiao dos Laqos e as cidades serranas 
do Estado do Rio - refliq.ios dos fins de semana e das ferias da popu­
Jayao de renda mais alta. 

Ja no ano passado o reaquecimento da economia tinha desovado das ca­
sas e apartamentos estocados durante a recessao nas cidades de Sa­
quarema, Araruama, Cabo Frio e Sao Pedro da A.ldeia. Ho.fe, segundo o 
corretor Antonio Francisco da Veiqa, que atua ha 22 anos no mercado 
de imdveis em Cabo Frio, o mercado e comprador: Se eu tiver 10 apar­
tamentos aqora, vendo-os em uma semana. 

Tambem na reqiao serrana a eufor.ia de compras e crescente. Um apar­
tamento novo em Teresdpolis, com dois quartos, que em dezembro cus­
cava JOO m.ilhoes, ho.fe pode ser facilmente vendi do pelo dobro do 
prefXJ. "Quem rem cas a nao quer vender e a fila para comprar e gran­
de" a.lerta Amaro Norqado, tradicional corretor de Teresdpolis. 

A especu.la~o imobiliaria sd tende a crescer nestas areas de vera­
neio pel a carencia completa de novas constru9iJes, em virtude da au­
sencia de f.inanc.iamentos". 

INFORME J.B.Jornal do Brasil., Rio de Janeiro, 21 de maio 1986. p.6. 
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3 -A ESCALA MICRO- ESTUDO DE CASO - · ·C9NSIDERA~oES SOBRE OS IMPACTOS DO 
FEN6MENO DA SEGUNDA HABITA~AO EM CABO FRIO 

Procuramos neste capitulo a profundar o estudo do fen6meno da segunda ha­
bitayao nas suas especificidades. Para tal realizamos um estudo de caso 
considerando o Distrito Sede de Cabo Frio, escolhido como area exemplar 
do fen6meno na regiao do Li teral Norte. 

No entanto, a considera9ao do Distrito Sede exige o conhecimento . previa 
das caracteristicas do mun i cipio como um todo, tanto no que se refere ao 
processo de ocupa9ao de s e u espa9o, como ao quadro econ6mico atual, e a 
evolu9ao demografica. Quanto ao Distrito Sede especificamente, analisamos 
o processo de fracion a me nto das suas terras, o processo de produ9ao da 
segunda habita9ao e o impac to do veraneio no uso do solo urbana. Estas 
analises permitiram que foss e m desvendadas algumas das caracteristicas 
basicas do fen6meno da segunda habita9ao, viabilizando, assim, a compre­
ensao do avan9o do process o de metropoliza9ao. 

3.1 - 0 PROCESSO DE OCUPA~AO DO ESPA~O MUNICIPAL(*33) 

A ocupa9ao econ6mica de Cabo Frio teve inicio no seculo XVI atraves da 
explora9ao do pau-brasil praticada por portugueses e corsarios franceses 
e holandeses auxiliados pelos indios Tamoios. 

o nucleo urbana teve sua origem vinculada a fortifica9ao de Sao Mateus 
fundada pela coroa portuguesa no seculo XVII para garantir a posse do 
te~rit6rio e expulsar os invasores. Em 1615 foi fundada a cidade de Santa 
Helena com a chegada de emigrantes .portugueses na area, e no ano seguinte 
o municipio foi instalado com o nome de Nossa Senhora da Assun9ao de Cabo 
Frio. 

Em virtude da pobreza dos solos e do isolamento da regiao, o municipio de 
Cabo Frio manteve-se desarticulado da dinamica econ6mica do periodo colo­
nial que tinha como ponto de convergencia a cidade do Rio de Janeiro, on­
de se localizava o porto e xportador. Sobreviveu, portanto, o pequeno cen­
tro urbana com base em atividades estreitamente vinculadas as imposi9oes 
do meio natural - a pesca e a extra9ao do sal. 

A cana-de-a9ucar nao representou papel significative no povoamento de Ca­
bo Frio, participando apenas pela presen9a de uma popula9ao esparsa que 
se fixou em torno dos peque nos engenhos nas terras mais ferteis onde era 
praticada, tambem, uma agricultura de subsistencia. A presen9a do mar e 
da lagoa de Araruama, dotados de elevada piscosidade e salinidade em suas 
aguas, veio ainda permitir o surgimento de nucleos de pescadores e sali­
neiros, ampliando assim a fraca ocupa9ao do nucleo urbana. A proibi9ao da 
explora9ao organizada do sal pela coroa portuguesa, com o objetivo de 
evitar a concorrencia com a produ9ao da Metr6pole, dificultou, no entan­
to, o desenvolvimento da atividade salineira durante quase todo o periodo 
colonial. 

Ligadas a pesca e a extra9ao do sal, desenvolveram-se outras atividades 
como a fabrica9ao de redes, o transporte e a salga de peixes cuja produ­
yao era enviada para a cidade do Rio de Janeiro par via maritima. Alias, 
a localiza~ao do nucleo urbana num sitio dotado de canal e de porto asse­
gurou certa movimenta9 ao c omercial a Cabo Frio, uma vez que a produyao de 
toda a area · era embarcada para o Rio de Janeiro atraves do seu porto. 
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Nos meados do seculo XIX, o cafe atingiu o municipio, mas a ausencia de 
condi96es ecol6gicas adequadas ao desenvolvimento da cultura fez com que 
este surto agricola fosse rapido, vindo a produ9ao a decair sobretudo em 
fun9ao da concorrencia das fazendas do vale do Paraiba. 

Assim, pope-se dizer que as atividades agricolas nao tiveram exito nas 
terras do municipio de Cabo Frio e que a popula9ao permaneceu rarefeita e 
a economia em estagna9ao ate o inicio do seculo atual. E somente neste 
periodo que· e concluida a primeira liga9ao terrestre que vern colocar o 
municipio em contato com a cidade do Rio de Janeiro - a Estrada de Ferro 
Marica. 

No inicio do seculo atual, a partir da primeira Guerra Mundial, algumas 
1nova96es passam a ocorrer em Cabo Frio, principalmente no que se refere 
as atividades tradicionais. Sao introduzidas novas tecnicas de pesca e 
conserva9ao do pescado, bern como de extra~ao e beneficiamento do sal. · o 
aumento do consumo destes produtos, dado o crescimento consideravel da 
popula9ao urbana no Brasil Sudeste, e responsavel pelo impulse destas 
atividades, sendo a industria salineira ainda beneficiada pela cria9ao 
das leis protecionistas e pela vinda de portugueses para Cabo Frio, mui­
tos dos quais ja eram salineiros em sua regiao de origem (*34). 

Mas e a partir da decada de 1940 que passam a ocorrer em Cabo Frio trans­
forma96es que iriam viabi1izar o engajamento do municipio no futuro pro­
cesso de desenvolvimento urbano indust~ial que se desencadearia na metr6-
pole do Rio de Janeiro a partir de 1950. 

As mudan9as em Cabo Frio iniciam-se com a abertura da Rodovia Amaral Pei­
xoto na decada de 1940, ligando o municipio a Niter6i. Ate entao as comu­
nicayoes com o Rio de Janeiro eram precarias, fazendo-se, sobretudo, por 
via maritima ou pela estrada de Ferro Marica, atraves da qual se atingia 
Niter6i depois de mais de urn dia de viagem. A constru9ao da nova rodovia 
e seu posterior asfaltamento em 1950, vieram facilitar consideravelmente 
as condi96es de acesso de Cabo Frio a Metr6pole, permitindo a convergen­
cia de popula9ao e de novas investimentos para o municipio. 

No final da decada de 1950, a instala9ao ern Arraial do Cabo da Companhia 
Nacional de Alcalis vern trazer ao municipio profundas modifica96es nas 
atividades econ6micas locais. A instala9ao da Alcalis nao s6 incrementou 
as atividades salineiras e de extra9ao de conchas da lagoa de Araruama, 
como tambem colaborou, atraves da vinda para Cabo Frio de tecnicos e pes­
seas de classes mais altas provenientes do Rio de Janeiro, para a desco­
berta e divulgayao das belezas naturais do municipio para o veraneio. 

Mais recentemente a pavimenta9ao da BR-101 e da RJ-124, esta ligando a 
primeira rodovia a Cabo Frio, bern como a constru9ao da ponte Rio-Niter6i, 
vieram completar finalmente as liga9oes da metr6pole com o municipio. 

Assim, a facilidade de acesso e a constata9ao das disponibilidades e es­
pecificidades de Cabo Frio para o veraneio vierarn incentivar a entrada 
das atividades imobiliarias no municipio. Estas atividades ja contavam na 
metr6pole do Rio de Janeiro com condi9oes favoraveis de aporte de capi­
tal, alem da existencia de expressiva demanda ern potencial. A abertura do 
municipio de Cabo Frio a produ9ao imobiliaria significa, no entanto, urn 
impulse especifico as atividades deste setor, ja que atraves da segunda 
habita9ao praticamente e duplicada a dernanda par moradia de urna parte 
consideravel dos segmentos de alta e media rendas da rnetr6pole do Rio de 
Janeiro. 
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3.2 - 0 QUADRO ECONoMICO ATUAL 

0 amplo e desordenado fracioname nto do solo municipal sob a forma de lo­
teamentos, bern como o deslocamento da mao-de-obra para as atividades ur~ 
banas colaboraram para que a area agricola do municipio experimentasse, a 
partir de 1950, sensivel redu9ao. Em consequencia, a agricultura de Cabo 
Frio ~presenta-se ~oje sem expressao, sobressaindo em pequena escala ape­
nasa produ9ao de frutas ( banana e laranja), embora a retomada do plantio 
de cana-de-a9ucar no Distrito ' de Tamoios tenda a determinar novo peso a 
atividade agricola. 

A pecuaria, embora tenha experimentado algum crescimento a partir de 
1950, apresenta rebanho peq ueno nao assumindo papel de destaque na econo­
mia municipal. 

A pesca, ativida de trad icional e de import~ncia no passado, tern tido sua 
relev~ncia sensivelmente d iminuida pela transferencia de mao-de-.obra para 
as ativi dades modernas e pelo de s locamento progressive de pescadores das 
orlas mariti ma s e da l a goa, a r eas preferl d as pelo vera neio, para espa9os 
menos valorizados. 

As atividades secundarias apr esentam-se como as mais din~micas gra9as a 
existencia de produtos de orige m extrativa no municipio, com0 o sal e o 
calcarea, e a presen9a da Companhia Nacional de Alcalis. Em consequencia 
o setor industrial tern se . dese nvolvido e diversificado, apresentando 
atualmente maior import~ncia relativa na economia do municipio. Esta ob­
servayao tern por base o valor da produ9ao e o numero de pessoal ocupado, 
em 19&0, nos generos Quimica, Extra9ao de Minerais, Produtos Alimentares 
e Produtos de Minerais nao Metalicos. (Ver Quadro 2). 

A Companhia Nacional de Alcalis constitui-se no maior empreendimento in­
dustrial do municipio e, em fun9ao da produ9ao da barrilha, e responsavel 
por grande parte do volume de empregos, dos salaries pagos e do valor da 
produ9ao industrial. 

No entanto, devemos cha mar a aten9ao para o desempenho da industria da 
constru9ao no municipio, ja que supomos ser esta industria de maior peso 
entre as demais atividades secundarias. Embora nao dispondo de nenhuma 
informayao do valor da produ9ao deste setor ao nivel do municipio, pode­
mos afirmar que o numero de pessoas ocupadas na constru9ao em 1980 supera 
de muito aquele observado nos demais setores industriais (ver Quadro 3). 
Convem lembrar o papel ba sico do setor imobiliario na atividade de vera­
neio, que e responsavel pela constru9ao do grande parque da segunda habi­
tayao. 

Apresentam import~ncia, ainda, as atividades decorrentes da extra9ao e 
beneficiamento do sal. Estas ocupam, alem de operarios empregados na ex­
trayao do sal, elevado numero de pessoas nas pequenas unidades de moagem, 
de turbinagem e nas grandes refinarias de sal. A predomin~ncia de estabe­
lecimentos pequenos e medics, que representam altos custos de produ9ao, 
dificulta, as vezes, a comercializa9ao do produto. Pelo fato de o sal 
fluminense nao ser de boa qualidade, a Companhia Nacional de Alcalis ad­
quire no municipio apenas qu a ntidades marginais do produto, importando do 
Nordeste a materia prima necessa ria ao seu funcionamento. Ao lado dos 
problemas de custo de produ9ao e qualidade do produto, as salinas sao 
ainda amea9adas pelos lotearnentos para uso com finalidades de veraneio. 
No entanto, o governo e s tadua l tern tornado algumas medidas que procuram 



QUADRO 2 

CABO FRIO 

NUMERO DE ESTABELECIMENTOS, PESSOAL OCUPADO , VALOR DA PRODUGAO E VALOR DA 
TRANSFORHAGAO INDUSTRIAL POR GENEROS INDUSTRIAlS 1980. 

GENEROS INDUST RIAlS 

Extra~io de Minerais 
Produtos de Minerais 
Metalurgia 
Mecanica 
Material El~trico e d 
~oes 

Material de Transport 
Madeira 
Mobiliario 
Quimica 

----------

Nio-met~licos 

e Comunica-

e 

Vestu~rio, Cal~ados e Arte-fatos 
de tecidos 
Produtos Alimentares 
Editorial e Gr~fica 

NUMERO DE 
ESTABELECIMENTOS 

1--

42 
10 
5 
4 

2 
6 
6 
3 
3 

8 
27 
3 

FONTE: Censo Industrial 1980, IBGE. 

PESSOAL VALOR DA 

OCUPADO PRODUGAO 
(Cr$ 1000) 

1.009 1.0>:s9 .628 
201 373-715 

14 5-453 
418 176.282 

(x) (x) 
15 9.323 
31 13.182 
16 7.922 

388 1.946.288 

33 9.482 
622 580.155 

20 6.5~9 

(x) Resultado omitido, a fim de evitar a identifica~io do Informante. 

VALOR DA 
TRANSF.INDUSTR. 

(Cr$ 1000) 

644.421 
140.346 

2.859 
173.003 

(x) 
5.823 
7-777 
3-758 

671.294 

4.404 
338.170 

3.417 

0 
[ 
(l) 

g 
0 
Ol 

c. 
(l) 
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QUADRO 3 

CABO fRIO 
' 

POPULAyAO ECONOMICKMENTE ATIVA 19~0. 

----.-------------

SETOR DE ATIAVIDADES PEA 

PRIM . .\RIO 

Atividades agropecuarias e de Extra~ao Vegetal 1.601 

TOTAL 

I 

SEGUNDARIO 
Jnd~stria de Transforma\ao 
Ind~stria da Constru~ao 
Outras Atividades Iodustr i ais 

1.601 

2.967 
4-391 

9~4 
-------------------------------------- ---+---- ----------
TOTAL 

TERCIARIO 

Com~rcio de Mercadorias 
Traosporte e Comunica~~es 
Presta~ao de Servi~os 
Atividades Sociais 
Administra~ao P~blica 

TOTAL 

fonte: Censo Demogr~fico 1980, IBGE. 

-+-------------

2.619 
994 

7-456 
1.603 
1.142 

---------+-------------
13.814 

CADERNOS DE GEOCIENCIAS 
DIVULGA 0 SEU TRABALHO 

Projcto EJitorjal / Jncc;ncc; ~nJ 
t.Yenida I3ra~j], 15 (,71, blocCI 11I-I3 
21 241- 1\iCI dl' J<.~nciro/ 1\J 
TclcfotH' ((1 ~1) 391-142~1 rar11<.~l 223 
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equacionar e definir uma politica em rela9~o As atividades salineiras do 
municipio. Nos ultimos anos estas atividades tern crescido e se moderniza­
do, entrando em processo de expans~o as duas maiores refinarias - Retina­
ria Nacional de Sal e Companhia Salinas Perynas - com a consequente cria­
yao de substancial volume de empregos novas. 

A extra9~~ de calcarea conchifero do fundo da lagoa ·de Araruama, alem de 
atender as necessidades da Alcalis na produ9~0 de barrilha, visa tambem a 
produ9~0 de cal. 

A Agro-Industria S~o Jo~o S.A. - AGRISA - colabora tambem para a economia 
do municipio aumentando o volume de empregos, da renda industrial e asse­
gurando a demanda e a produ9~o local de cana-de~a9ucar voltada para a 
prodUy~O do alcool anidro. 

0 desenvolvimento do veraneio e do turismo, bern como a presen9a 
do setor industrial tern colaborado para o avan9o das atividades 
rias locais que apresentam atualmente grande express~o, ocupando 
destaque na economia do municipio. 

dinamica . 
tercia­

papel de 

Os estabelecimentos comerciais apresentam-se bastante diversificados, 
atendendo a popula9~0 residente, aos visitantes veranistas e ocupando ex­
pressiva pa~cela da popula9~0 local. 

E, no entanto, o setor presta9~0 de servi9os aquele que detem o maior nu­
mero de pessoas ocupadas (ver Quadro 3). A presta9~0 de servi9os caracte­
riza-se de fato, como sendo o setor mais rapidamente estimulado pela pre­
senya do contingente sazonal de veranistas e turistas que satisfazern, no 
municipio, necessidades ocasionais de consume individual e familiar. Nes­
te setor sao os servi9os de alojamento e alimenta9~0 os que apresentam 
maior numero de estabelecimentos. 

o municipio dispoe ainda de varias agenciais bancarias: Caixa Economica 
Federal, Banco do Brasil, Banerj, Banco Nacional, Bradesco, etc. Mantern 
tambem estabelecimento de ensino superior, estabelecirnentos de ensino de 
lg e 2g grau, alem de escola de ensino profissionalizante, hospitais e 
casa de saude. 

3.3 - A EVOLU~Ao DEMOGRAFICA oo MUNICIPIO 

A popula9~0 de Cabo Frio cresceu lentamente ate meados do presente seculo 
quando nova dinarnica demografica passa a ocorrer em fun9~0 de mudan9as 
significativas na estrutura economica do municipio. 

0 crescimento das atividades economicas proporcionado pela instala9~0 da 
Companhia Nacional de Alcalis e ainda pelo expressive desenvolvimento da 
atividade do veraneio, que estimulou a industria da constru9~0 e as ati­
vidades terciarias, determinou o aumento populacional, somando ao cresci­
mento vegetative da popula9~0 local expressive contingente de irnigrantes. 
Por outro lado, o significative crescimento das atividades urbanas atraiu 
a popula9~0 que passou a se concentrar nos nucleos municipais dirninuindo 
a participa9~o da popula9~0 rural no total demografico do municipio. 

Pelo Quadro 4 podemos acompanhar a evolu9ao da popula9ao total, urbana e 
rural do municipio, a partir de 1950. 
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QUADRO 4 
CABO fRIO 

POPULAyAO TOTAL, URBANA E RURAL E TAXA DE CRESCIHENTO DECENAL 1950-1980. 

ANO POPUL; 
TOTAL 

16.176 

27.441 

44-379 

70.955 

TAXA 
DE 

CRESC. LTRBANA % 

9.619 59,5 

5,43 
20.151 73,4 

4,93 

37.680 84,9 

4,81 

58.416 82,33 

TAXA 
DE RURAL 

CRESC. 

6.557 40,5 

7,68 

7.290 26,6 

6,46 

6.699 15,1 

12.539 17,67 

TAXA 
DE 

CRESC. 

1 '07 

-0,84 

6,47 

Fonte: Censo Demografico 1950, 1960, 1970 e 1980, IBGE. 
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0 maior crescimento populacional de Cabo Frio se deu no periodo 
1950-1960, epoca da implanta9ao das mudan9as econornicas do municipio, 
quando foi verificada taxa de incremento dernografico de 5,4% ao ano na 
popula9io total. Nas d~cadas seguintes, 1960-1970 e 1970-1980, a taxa ex­
perimento~ declinios (4,9% e 4,8% respectivarnente)-apesar de se manter 
elevada, pois se situa acima do crescimento vegetative. 

A popula9io urbana apresentou taxas de crescirnento mais elevadas do que a 
popula9io total, expressando o alto grau de urbaniza9io atingido. A exem­
plo da popula9ao total, a popula9ao urbana apresentou . no periodo 
1950-1960 a taxa mais elevada de crescimento- cerca de 7,7% ao ano- en­
quanta nos dois decenios seguintes esta taxa declinou para 6,4% e 4,5%. 

A popula9ao rural apresentou no primeiro decenio (1950-1960) urn cresci­
mento inexpressive (1,0% ao ano) chegando ~ atingir no decenio seguinte 
valor negative (aproximadamente ... -0,8% ao ano). 0 expressive aumento ve­
rificado na taxa de crescimento desta popula9ao (6,4% ao ano) no ultimo 
periodo (1970-1980) pode ser atribuido em parte ao recente fortalecimento 
das aiividades agricolas decorrente, principalrnente, do plantio da cana­
de-ayucar no Distritoi de Tarnoios RISA. 

A popula9ao econornicarnente ativa, em 1980, era constituida por 23.757 
pessoas setorialrnente distribuidas entre o setor primario com 1.601, se­
tor secundario com 8.342 e setor terciario com 13.814. 

No setor secundario, conforrne referencia anterior, ~ a Industria da Cons­
truyao a classe que apresenta o maior nurnero de pessoas ocupadas, 4.391, 
seguida pela Industrias de Transforma9ao, 2.967. Ja no setor terciario, o 
maior nurnero de pessoas ocupadas registra-se no item Presta9ao de Servi­
yos, 7.456, que~ seguido pelo Corn~rcio de Mercadorias, 2.619 (ver Quadro 
3). Como ja foi ressaltado, a mais alta concentra9ao da PEA na Industria 
da Constru9ao e na Presta9io de Servi9os reflete a importancia das ativi­
dades ligajas ao veraneio no municipio. 

A observa9ao ampla das tendencia dernograficas e econ6rnicas ao nivel do 
municipio de Cabo Frio deve ser cornplernentada atraves de inforrna9oes re­
lativas a distribuiyaO da populayaO (rural-urbana) ao nivel de distritos. 
Tal cornplementayao torna-se irnprescindivel pelo fato de ter sido o Dis­
trite Sede de Cabo Frio o nosso principal campo de observayao, atraves da 
pesquisa de campo, do fen6rneno da segunda habita9ao. 

0 Distrito Sede de Cabo Frio concentra a rnaioria da popula9ao do munici­
pio - 45.672 pessoas (64,4%) ern 1980. Segue-se ern importancia o distrito 
de Arraial do Cabo - segundo nucleo urbana do municipio - com 15.362 ha­
bitantes (21,6%). Os dais distritos sao predorninanternente urbarios atin­
gindo esta popula9ao valores de 89% e 93,9% contra 10,9% e 6,7% respecti­
varnente na area rural. o distrito de Arrna9ao dos Buzios corn 5.354 habi­
tantes aproxima a proporyao da popula9ao urbana (58,9%) corn a da popula­
yao rural (41,1%), enquanto o Distrito de Tarnoios, predominantemente 
agricola, concentra dos seus 4.567 habitantes, 93,3% na area rural contra 
somente 5,5% na area urbana. (ver Quadro 5). 

No entanto, pode ser observado que no decenio 1970-1980 a popula9ao rural 
do Distrito Sede foi a que rnais cresceu, registrando o incremento percen­
tual de aproxirnadarnente 272% contra 67% no distrito agricola de Tarnoios. 
Ao que tudo indica, porern, a rnaior parte da popula9ao qualificada como 
rural no Distrito Sede constitui-se de suburbanos diretarnente engajados 
ern atividades urbanas, expressando de fato a expansao perif~rica do 



QUADRO 5 
CABO FHIO 

POPULAvAO RESIDENTE POR DISTRITOS E SITUAvAO DO DOHIC1Ll0 1970-19l:SO. 

r-· 

T 1970 
UNIDADES ADHINISTRATIVAS ------- --- -----

TOTAL URBANA % RURAL % TOTAL UHUANA 
·- -·- ------

Cabo Frio 26.543 25.199 94,9 1.344 5' 1 45.672 40.67l:S 

Ar~~~a~ao dos B~:z.ios 4.106 2.277 55,4 1.631 44,6 5-354 3.153 

Arraial do Cabo 10.974 10.034 91,4 940 l:S,6 15.362 14.335 

Ta.aoios 2. 754 170 6,2 2.564 93,l:S 4.567 250 

·-,.-

TOTAL 44-379 37.660 - 6.699 - 70.955 56.416 

Fonte: Censo Demogr~fico 1970 e 1960, IDCE. 
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2.201 

1.027 

4.317 
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6,7 

9 4,5 



Cadernos de Geociencias - Especial 

QUADRO 6 
CABO fRIO 

45 

POPULA~AO TOTAL, URBANA E RURAL POR DISTRITOS 1970-1980. 

-------- ------- ------

DISTRITOS SITUA~AO POPULA~AO POPULA~AO VARIA~AO% 
1970 1980 1970/19~0 

-----

Cabo Frio Urbana 25.199 40.678 61,4~ 

Rural 1.344 4-994 271,58 

Total 26.543 45.672 72,07 

Arma~ao dos Buzios Urbana 2.277 3.153 38,47 

Rural 1.831 2.201 20,21 

Total' . 4.108 5-354 30,33 

Arraial do Cabo Urbana 10.034 14.335 42,86 

Rural 940 1.027 9,26 

Total 10.974 15.362 39,99 

Tamoios Urbana 170 250 47,06 

Rural 2.5~4 4-317 67,07 

Total 2.754 4.567 65,83 

------ ---------- ----- --------
Urbana 37.680 58.416 55,03 

TOTAL MUNICIPAL Rural 6.699 12.539 87' 18 
Total 44-379 70.955 59,88 

----------------------------------------------

Fonte: Censo Demogr~fico 1970 e 1980, IBCE. 
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Distr ito Sede. 

Os distritos de Arma9~0 dos B~zios e Arraial ~do Cabo tiveram a popula9~0 
rural reduzida neste decenio em termos relatives, mesmo que ainda possa 
ser observado o seu crescimento absolute (ver Quadro 6). 

0 processo de urbaniza9~0 estende-se assim a outros distritos do munici­
pio de Cabo Frio. De fate, as transformayoes econ6micas e espaciais ob­
servadas por nos, anteriormente, no capitulo referente a escala macro, 
dificilmente deixariam.de atingir as areas de distritos contiguos ao Dis­
trite Sede de Cabo ir~o, conside rado exemplar no estudo da segunda habi­
tay~o como modo de urbanizay~O e expans~o metropolitana. 

, 
3.4 - 0 PROCESSO HISToRICO DE APROPRIA~AO DAS TERRAS DO MUNICIPIO (*35) 

0 processo de apropria9~0 das terras de Cabo Frio teve inicio no seculo 
XVII, logo apos a funda9~o da cidade ocorrida em 1616. Grandes sesmarias 
foram doadas a pessoas infl uentes do Rio de Janeiro e S~o Paulo, ficando 
tambem muitas terras em pode r dos jesuitas e dos frades beneditinos que 
as utilizaram em assentamentos indigenas. A falta de interesse de certo 
n~mero de proprietaries em se deslocarem para Cabo Frio, supoe-se tenha 
side uma das razoes para as grandes doayoes aos jesuitas e beneditinos. 

No final do seculo, a maier parte das terras da capitania de Cabo Frio ja 
tinha side doada atraves do s i stema de sesmarias. No entanto, a parte da 
restinga, onde atualmente se encontram assentados os n~cleos urbanos de 
Cabo Frio e Arraial do Cabo e seus respectivos arrectores, permanecia de­
socupada em virtude de as terras terem sido doadas a Camara Municipal de 
Cabo Frio. Segundo dizem, as terras de restinga improprias para a agri­
cultura, n~o intere~savam ao classico proprietario rural. Mas dizem tam­
bern que 'elas pertenciam ao povo de Cabo Frio e uma das razoes para a doa-
9~0 a Camara teria side a prote9~o das salinas naturais e dos n~cleos de 
pescadores existentes na area, muito necessaries para uma cidade com pe­
quena populay~o, que nesse i n icio era tambem composta por militares que 
guardavam o Forte de S~o Mateus. 

No seculo XVIII, qua ndo os jesuitas s~o expul sos do Brasil, os seus domi­
nies s~o tornados por invasores e retalhados em medias e pequenas proprie­
dades; contudo, as terras da restinga continuaram intactas. 

No seculo XIX, fates politicos como a chegada da familia real ao Brasil e 
a independencia repercutem tambem e m Cabo Frio que passa a sofrer algumas 
reformas urbanas. Mais tarde e feita a primeira doa9~o de terras na res­
tinga pela Camara Municipal. Na segunda metade do seculo D.Pedro II envia 
para Cabo Frio urn oficial alemao de sua guarda pessoal que, ja tendo co­
nhecimentos de tecnicas artesanais de explorayao do sal, recebe terras 
para a implanta9~0 de uma exploray~o salineira. Surge, assim, o primeiro 
empreendimento deste tipo na regi~o, o qual vai dar origem a uma das 
rnaiores e rnais rnodernas salinas de Cabo Frio na atualidade - as Salinas 
Perynas. 

No inicio do seculo XX, verifica-se novas doayoes de terras. Com a pri­
meira Guerra Mundial, ha acentuado afluxo para Cabo Frio de portugueses 
que ja sendo salineiros na sua regiao de origem passarn a receber terras 
da Camara com o objetivo de propiciar o desenvolvimento da explorayao do 
sal. Os salineiros instalam-se ent~o numa parte da area central da res~ 
tinga, mais proxima ao nucleo urbane, bern como em toda a orla da lagoa de 
Araruama, que ate ent~o n~o tinha ocupa9~0. A implantayao das salinas foi 
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de grande importa ncia para Cabo Frio, que teve utilizadas parte das suas 
terras tida como improdutives, alem de ter ·aumentado a arrecada9ao dos 
impastos municipa ls. Segundo Marcio Werneck, pela primeira vez ha a for­
ma9ao de uma pequena ou media burguesia em Cabo Frio que passa a investir 
na cidade e melhorar o padrao das resid~ncias com a constru9ao de sobra­
dos. 

Aproximadamente e m 1930, ocorre gigantesca doa9ao de terras na restinga a 
Miguel Couto que tern como obriga9ao imposta pela C~mara, desenvolver sa-· 
linas e planta96e s de coqueiros e eucaliptos. As terras doadas sao hoje 
contiguas as Salinas Perynas e se estendem em grande extensao na dire9ao 
de Arraial do Cabo. 0 contrato de Miguel Couto com a CAmara nao foi to­
talmente cumprido . Apesar de haver ate hoje uma discussao que periodica­
mente retorna a Camara Municipal sobre a legitimidade da propriedade das 
terras, estas, a pesar de tudo, continuam sendo loteadas. 

E .somente a partir da Segunda Guerra Mundial, com a moderniza9ao de Cabo 
Frio atraves da implanta9ao de liga96es rodoviarias, de projetos indus­
triais, e principalmente da atividade do veraneio, que a terras da res­
tinga passam a c onhecer processo mais intenso de divisao atraves dos lo­
teamentos urbanos . 

A partir dessa e poca e que a maior parte das terras da restinga ainda nao 
ocupadas, sao doadas pela Camara Municipal para a instala9ao da Companhia 
Nacional de Alcalis. As terras mediam aproximadamente, segundo Werneck, 
200 km 2 sendo que a Alcalis ocupou desta area apenas 20% enquanto 80% foi 
incorporado ao p r ocesso de especula9ao imobiliaria. Podemos acrescentar a 
estas observay6es 0 fato de que as terras por pertencerem ao governo nao 
estavam submetida s a obriga9ao do pagamento do impasto rural, como ocorre 
com as propriedades de particulares sob especula9ao imobiliaria. A Alca­
lis chegou ate a criar uma empresa - a Alcatur - apenas para tomar conta 
e desenvolver ess e processo especulativo. Mais recentemente, porem, o 
processo sofreu t ransforma96es, ja que o governo do estado tombou grande 
parte da area que era constituida por dunas. 

As terras que continuaram desocupadas em torno do nucleo urbana de Cabo 
Frio representava m aproximadamente apenas 5% das terras da restinga. Mas 
ha que considera - las do ponto de vista qualitative porque na realidade 
sao terras de mais alto valor em virtude de estarern prox1mas ao nucleo 
urbana e muitas delas situadas ern locais rnais privilegiados pela nature­
za. Mas saber o destino destas terras e dificil, segundo urn entrevistado 
que afirrnou: "as pessoas de Cabo Frio sabern rnuito bern, mas e urn processo 
que se fala de boca pequena de grandes beneficiados ... forarn doadas a 
pessoas influente s daqui que estao vivas ate hoje ou tern familia viva e 
as pessoas tern rne do de falar". 

3.5 - 0 FRACIONAMENTO DAS TERRAS DO DISTRITO SEDE DE CABO FRIO - OS LOTE­
AMENTOS 

E a partir de 19 5 0 que as terras rnais pr6xirnas ao nucleo urbana do Dis­
trite Sede de Cabo Frio passarn a ser loteadas, entrando ern intenso pro­
cesso de especul a9ao. Este fracionarnento do solo vern portanto coincidir 
corn a introdu9ao do processo da segunda habita9ao ern Cabo Frio, cuja fase 
inicial e caracte rizada, sobretudo, atraves da cornpra de terrenos. Os es­
peculadores viam na compra das terras a oportunidade de fazer aplica96es 
rendosas ern fun9 a o da perspectiva que se abria para o veraneio ern Cabo 
Frio e da expecta tiva de valorizayao futura dos terrenos que se desenca­
dearia com o dese nvolvimento previsto do mercado da segunda habita9ao. 
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Antes de 1950 quando o proc esso da segunda habita9ao era bastante inci­
piente, apenas tres -lotearnentos forarn iniciados ern Cabo Frio Sede, sornan­
do sornente 340 lotes. E na realidade a partir de 1950 que o processo se 
intensifica, correspondendo ~s d~cadas de 1950 e 1960 as de rnaior ' h~mero 
de abertura dos lotearnentos atuais (*~6). 

0 Quadro 7 rnostra que entre 1950 e 1959 foi implantado 
loteamentos (*32) correspondendo, tarnb~rn, ao maior 
(9.678). J~ no periodo seguinte, de 1960 a 1969, apesar 
loteamentos dirninuir (*13) , o n~rnero de lotes ainda se 
elevado (7.622). 

o maier numero de 
numero de lotes 
de o n~mero dos 
mant~m bastante 

No ultimo periodo, 1970-1978, o nurnero de lotearnentos (*10) e de lotes 
(1.743) cai sensivelrnente ~rn fun9ao do quase total comprometimento nesta 
~poca, do uso do solo urbana. Neste periodo, a atividade imobiliaria se 
desloca principalrnente para as constru9oes; ~ quando se da com maior in­
tensidade a penetra9ao do capital irnobiliario na produ9ao da segunda ha­
bitayao atrav~s da entrada no Distrito Sede de Cabo Frio de empr~sas de 
maior porte. 

Observa ndo a Figura 3, podernos cons tatar o processo de especula9ao, atra­
v~s, nao so do intense fr acionarnento do espa9o, como tamb~m atrav~s da 
estrat~gia de sua ocupa9ao no tempo. A partir de 1950, pode-~e verificar 
certa coincidencia das primeiras areas apropriadas com as areas mais in­
ternas do n~c1eo urbana e , portanto, rnenos valorizadas em funyao da maior 
distancia da or1a maritima, da 1agoa e do canal. 0 fato de que a ocupa9ao 
dos espa9os rnais nobres so ocorra posteriormente, sugere a ideia de que 
estas areas forarn rnantidas em processo de valorizayao para uma apropria­
yao mais recente. Estas sao forrnadas sobretudo por ilhas · naturais (Ilha 
do Anjo e I1ha da Concei9ao), por i1has artificiais (Marinas do Canal) 
ou, ainda, por areas que sofrerarn aterros (Moringa). Nestas esta atual­
mente loca1izada a maior parte dos condorninios de classe alta. 

E 1mportante ressaltar os efeitos deste processo especulativo nas ativi­
dades tradicionais do Distrito Sede, as quais foram bastante atingidas. 
Grande parte dos 1oteamentos resultararn da incorporayao das areas de sa­
linas ao uso urbana como ~ o caso de Ogiva, Jardim Excelsior, Ilha do An­
jo, Jardim Sao Luiz entre outros . A atividade pesqueira tamb~m foi bas­
tante prejudiGada com a transferencia de pescadores das areas proximas a 
orla maritima, ~ lagoa e ao canal, para terrenos menos valorizados. 0 po­
der publico municipal chegou, ao nosso ver, a participar ou incentivar 
diretamente este processo . Tal incentive ocorreu, a partir de 1958, atra­
ves da doa9ao de terrenos nos bairros sao Cristovao I e II, bastante dis­
tantes do nucleo urbane. Estes terrenos forarn doados a pescadores e a ou­
tras pessoas pobres que venderam suas casas, situadas principalmente nos 
bairros de Gamboa e _Vila Nova, a especuladores e veranistas. 

A seguir, farernos avalia9ao aproxirnada da dernanda real de lotes para ha­
bitayao no Distrito Sede no que se refere as necessidades da popula9ao 
r e sidente. Tal avalia9ao apr oxirnada perrnite urna apreensao dos impactos no 
lugar do fen6rneno da segunda habita9ao. 

Considerarernos a rela9ao entre a popula9ao total residente no Distrito 
Sede em 1980, convertida ern nurnero de farnilias, e o numero de lotes exis­
tentes em 1978. Acreditarnos que a defasagern das informa9oes referentes ao 
nurnero de lotes (1978) corn r ela9ao ao nurnero total da popula9ao residente 
(1980) nao prejudicara a nossa avalia9ao, urna vez que, naquela data, o 
solo do Distrito Sede de Ca bo Frio, ja se encontrava praticamente lotea­
do. 
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QUADRO 7 
CABO fRIO (DISTRITO SEDE) 

EVOLUyAO DO PARCELAMENTO DO SOLO POR DECADA 

DECADAS CABO fRIO 
(SEDE) 

Antes de 1950 Loteamentos 3 

Lotes 340 

De 1950 a 1959 Loteamentos 32 

Lotes 9.678 

De 1960 a 1969 Loteamentos 13 

Lotes 7.622 

De 1970 a 1978 Loteamentos 10 

Lotes 1.743 

Sem data Loteamentos 7 

Lotes 3.266 

Total Loteamentos 65 

Lotes 22.649 

~----------

Fonte: Plano de Desenvolvimento Urbano do Municipio de Cabo frio (Distrito Se­
de), 1979. 
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A popula9ao total do Distrito Sede de Cabo Frio era em 1980 de 45.675 ha­
bitantes ou seja 9.134 familias (*37). Ate 1978 o Distrito Sede possuia 
22.649 lotes originados de parcelamentos desde 1947 ate esta data. 

Supondo que cada . familia demanda um late para habita9ao, teriamos uma 
oferta ociosa de . 13.515 lotes. No entanto, esta informa9ao exige alguns 
cuidados. Oeste total muitos lotes foram e serao utilizados por edifica­
yao de outros usos. Por outro lado, a este total deveriam ser acrescenta­
dos outros lotes que nao foram produto de loteamentos aprovados, pois 
originaram-se na forma9ao natural do nucleo tradicional do Distrito Sede 
atraves de aforamentos e concessoes para moradias. Devemos ainda conside­
rar que o processo de adensamento das constru9oes residenciais, c~da vez 
mais intense, faz com que um late passe a abrigar varias familias. 

Portanto, apesar do extraordinario desenvolvimento do parque de segunda 
habita9ao no Distrito Sede de Cabo Frio, ainda e grande a oferta de lotes 
e baixo o indice de ocupa9ao. Este e observado mesmo nos bairros pr6ximos 

no nucleo urbana como e o caso de Algodoa l (incluido na nossa pesquisa) 
que apesar de ter tido iniciado o seu proc esso de divisao antes de 1950, 
ainda hoje dispoe de lotes para constru9ao. 

Esta reserva de terra urbana expressa a nao correspondencia 
cesso de apropria9ao do .solo e a popula9ao residente. Alem 
popula9ao tem sua satisfa9ao de necessidades habitacionais 
competi9ao com as dos veranistas. 

entre o pro­
disso, esta 
colocada em 

"Para voce ter uma nopo/ Cabo Frio tem mais residencias do que ha­
bitantes. Isso a.l e jXJrque/ toda construpo aqui e vo.lt:ada para o 
veranist:a. Inc.lusive existe um prob.lema socia.l de moradia muito 
grande. Com todo esse grande nlimero de residencias voce nao consegue 
um a.l ugue.l anua.l. o a.l ugue.l a qui sd e fei to em termos de temporada 
OU entao 1Jao se a.Juga/ OS imdveis ficam fechados (*J8). 

o impacto local da a9ao dos loteamentos tambem pode ser avaliado de ou­
tros angulos. Assim, se foram impostas pela administrayaO local exigen­
cias indispensaveis para uma ocupa9ao racional do espa9o, estas, geral­
mente, nao sao cumpridas. Existe ausencia de infra-estrutura basica, ar­
ruamentos, adequa9ao de vias a malha viaria existente e de espa9os para 
equipamentos de usa comum. 

3.6 - 0 PROCESSO DE PRODU~AO DA SEGUNDA HABITA~AO - A A~AO DAS .EMPRESAS 
DE CONSTRU~AO 

Ate 1970 o processo de produ9ao da segunda habita9ao no Distrito Sede de 
Cabo Frio foi bastante limitado. 

Este processo se inicia a partir de 1950 com a incipiente ocupa9ao dos 
terrenos por algumas residencias isoladas. Proprietaries individuais com­
pravam o terrene e juntamente com uma planta ou projeto assinado por en­
genheiro responsavel entregavam a constru9ao a um chefe de obra (emprei­
teiro) que a executava com a ajuda de alguns operarios. A partir de 1960, 
este processo se modifica quando come9am a sugir em Cabo Frio Sede peque­
nas firmas de constru9ao. Estas eram formadas por um ou dois engenheiros 
que se reuniam, registravam uma firma e passavam a atuar na area atraves 
da constru9ao, ainda limitada, de casas e pequenos condominios. Aproxima-
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damente em 1965, come9a a atuar em Cabo Frio a J.J. Engenheiros, empresa 
de Juiz de Fora, que constr6i edificios para segunda habita9ao de minei­
ros a Rua Francisco Mendes, localizada na area central do nucleo urbane 
em dire9ao a Praia do Forte. Esta rua passa a ser'conhecida como a Rua 
dos Mineiros, marcando, assim, a epoca de euforia dos veranistas de Minas 
Gerais em Cabo Frio. 

Mas e somente na decada de 1970, com a expectativa da construyaO da ponte 
Rio-Niter6i, iniciada em 1969, e quando as facilidades concedidas a ati­
vidade imobiliaria atraves da cria9ao do SFH estao em plene vigor, que 
tern inicio, na realidade, a implanta9ao efetiva do parque de segunda ha­
bitayao no Distrito-sede de Cabo Frio. Neste inicio, no entanto, o pro­
cesso de constru9ao se faz sobretudo pela entrada de pequenas empresas 
imobiliarias formadas por capitais oriundos, em sua maioria, da metr6pole 
do Rio de Janeiro e, tambem, por urn numero mais reduzido de empresas lo­
cais e de Minas Gerais. 

E, no entanto, por volta de 1976, Ja ap6s a constru9ao da ponte Rio-Nite­
r6i, que o processo de produ9ao da segunda habita9ao atinge o seu apice 
em Cabo Frio. A atividade imobiliaria da metr6pole do Rio de Janeiro co­
meya a ter as suas condi9oes de reprodu9ao ampliada atingidas e o capital 
envolvido no setor se expande para Cabo Frio atraves de empresas de cons­
truyao de maior porte, iniciando-se assim o "boo'' imobiliario na area do 
Distrito Sede. 

A entrada de consideravel volume de capital imobiliario em Cabo Frio pro­
voca desenfreada expansao da produ9ao da segunda habita9ao, causando ver­
dadeira explosao de constru9oes. Para se ter uma ideia da dimensao desse 
processo, entre 1976 e 1977 encontravam-se atuando em Cabo Frio 41 empre­
sas de significancia alem de consideravel numero de empresas de pequeno 
porte. Destas empresas maiores, 24 eram do Rio de Janeiro, 11 de Cabo 
Frio e 6 de Minas Gerais, o que vern comprovar a importancia da participa-
9ao da metr6pole carioca no processo. (Ver Quadro 9). 

A a9ao das empres as vai gerar grande impacto nao s6 na estrutura 
do Distrito Sede como, tambem, nas formas de produ9ao da segunda 
9ao e na atividade imobiliaria como urn todo. 

urbana 
habita-

0 impacto causado pela intensifica9ao do processo de produ9ao da segunda 
habita9ao na estr utura urbana pode ser observado, em primeiro lugar, pelo 
aumento da densifica9ao da area tradicional do nucleo urbana, como tam­
bern, pela extensa o desta densifica9ao aos bairros de veranistas localiza­
dos em areas pr6x imas ao centro como Marlin e Balneario das Dunas onde 
predominam as fo r mas verticais. outra form~ de manitesta9ao material do 
impacto do proces so e representada pela dilata9ao da malha urbana atraves 
das novas formas de morar como modele da segunda habita9ao. Estas sao re­
presentadas, sobr etudo, por condominios que proliferam por todos os bair­
ros, assumindo a s pectos os mais variados, adaptados em fun9ao dos dife­
rentes niveis de renda. Estes englobam tanto conjuntos horizontais aber­
tos como o Condominia Parque Oasis, com 99 casas, no Braga, como pequenos 
conjuntos horizontais fechados como os Condominios Morada das Dunas IV e 
V, respectivament e, com 8 e 16 casas, no Braga ou o Condominia Recanto 
Santa Barbara, c omo 30 casas, em Algodoal, como ainda conjuntos verticais 
abertos como Cott age I a IX, com numero reduzido de apartamentos, no Por­
tinho e, finalme nte, grandes condominios de classe alta que assumem o no­
me do lote~rnento e se localizarn as vezes ern ilhas naturais ou artifi­
ciais. Estes pode rn ser fechados, como amplas e belas casas isoladas 
Ilha do Anjo e Mo ringa - ou abertos com construyoes de dois andares - Ma­
rinas do Canal. 
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QUADRO 8 

CABO fRIO (DISTRITO SEDE) 

SITUAyAO DOS LOTEAMENTOS COM RELA~AO AO NUM~O DE LOTES POR DATA DE 
IMPLANTAyAO 1950-197~. 

02 

76 

115 

NUMERO 

09 
10 
12 
13 
31 
35 
37 
38 
39 
41 
42 
48 
49 
50 
51 
52 
53 
55 
57 
60 
59 
68 
69 
72 
73 
74 
83 
93 
97 

103 
106 
114 

LOTEAMENTOS ~PROVADOS ANTES DE 1950 
------------------------~-----------

Algodoal 

Pas sag em 

Waldemar Machado 

TOTAL 

NOME DO LOTEAMENTO NUMERO 
DE LOTES 

250 

35 

55 

340 
---------------=---------

LOTEAMENTOS APROVADOS ENTRE 1950 E 1959 

NOME DO LOTEAMENTO 

Bairro Marlin 
Bairro Professor Miguel Couto* 
Balneirio das Dunas 
Balneirio C~u e Mar (Vila Nova) 
Granjas do Rerito* 
Jardim Am~rica* 
Jardim Balneirio Excelsior 
Jardim Bela Vista* 
Jardim Boa Vista 
Jardim Cach imbo 
Jardim Cai<;:ara I 
Jardim Mutapa 
Jardim Nautilus 
Jardim Nautilus 
Jardim Olinda I 
Jard im Olinda II 
Jardim Palmar* 
Jardim Primavera 
Jardim Tamoio 
Montes Brancos I 
Monte Alegre 

I 
II* 

Parque Central 
Parque dos Coqueiros 
Parque Itajuru 
Parque N.S. da Concei<;:ao* 
Parque Riveira 
Porto do Carro 
Praia do Sudoeste* 
Jardim Rotler* 
s{tio do Portinho 
UfCB Setor Porto do Carro* 
Week End Campo-Mar 

TOTAL 

NUMERO 
DE LOTES 

93 
4B3 
154 
49 
99 

229 
603 
123 
365 
67 

824 
193 
192 
94 

603 
134 

61 
94 

267· 
324 

~. _281 
127 
1is9 
267 
550 
253 
149 
253 
78 
69 

149 
262 

9.678 
--------·-------------------------------------------------
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NUMERO 

08 
11 
17 

' '18 
24 
43 
47 
6t' 
.62 
94 
98 

100 
101 

LOTEAMENTOS APROVADOS ·ENTE 1960 E 1969 

NOME DO LOTEAMENTO 

Bairro Jacare 
Bairro Sao Miguel* 
Braga 
Celula Hater 
Chicaras do Pero 
Jardim Cai~ara II 
J.ardim Miramar 
Montes Brancos II* 
Montes Brancos III* 
Recreio Cabo frio (Ogiva) 
Jardim Rotler II* 
Sao Cristovao 1 
s : o Cristovao 11 

TOTAL 

LOTEAHENTOS APROVADOS DE 1970 ATE 1978 

53 

NUMERO 
DE LOTES 

469 
345 

1.567 
108 
318 
474 

50 
529 
330 

1.810 
72 

1.111 
439 

7.622 

------.---------

NUMrnO 

32 
33 
36 
45 
46 
56 
63 
66 

113 
119 

NUMERO 

15 
34 

108 
54 
65 
70 
20 

Ilha do Anjo 
Ilha da Concei~io 
J a rdim Ara~i* 
J a rdim Esperan~a 
J ardim flamboyant 
J ardim Sao Luiz 
Moringa 
Parque Burle 

NOME DO LOTEAMENTO 

Vinte Bouganvilles 
Marinas do Canal 

NOME DO LOTEAMENTO 

Balneirio Sao Francisco 
I mobiliiria Sama 
URAS Imobiliiria Bosques do Curui 
J a rdim Pero 
Ol ga Teixeira Leite 
Pa rgue Eldorado 
Ceramica Fonseca 

TOTAL 

NUMERO 
DE LOTES 

57 
93 

516 
261 
121 
43 
52 

600 

1.743 

I 

NUMERO 
DE LOTES 

540 
28 

355 
1 .064 

19 
1.212 

4>j 

3.266 

~ Loteamentos com data mas que nao constam no mapa. 
Fonte: Plano de Desenvolvimento Urbano do Hunic{pio de Cabo Frio (D~strito Se­

de) 1979 . 
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QUADRO 9 
CABO FRIO 

SITUA~AO EM 1985 DAS EHPRESAS CONSTRUTORAS QUE COKE~ARAH 
A ATUAR A PARTIR DE 1976 E 1977 

CONSTRUTORAS DE CABO FRIO 

I - Em atividade 

Construtor a Coqueiral Ltda. 
Construtor a Nordeste Ltda. 
Davi Cons t rutora Ltda. 
L.G. Constru~oes e Empreendiment2s Ltda. _ 
Ricon - Ri cardo Souza Incorpora~oes e Constru~oes Ltda. 
Sociedade Empreiteira de Servi~os Zanatta Ltda. 

II - Paralisadas 

- Construtora Lobo Ltda. 
- Constru~oe s J. Heira Ltda. 
- Construtora Itajuru Ltda. 
- J~A. Engenharia e Constru~oes Ltda. 
- Vilamar Servi~o de Constru~oes Ltda. 

CONSTRUTORAS DO RIO DE JANEIRO 

I - Em atividade : 

- Emos Engenharia Helman Os~rio Ltda. 
- Feg Engenharia Ltda. 
- Herman Lei tman Engenharia Ltda. 
- Segadaes Projetos Empreendimentos Ltda. 
- Sybeton Empreendimentos Imobiliarios e Comercio Ltda. 

II - Paralisadas 

- Anfra Antunes e Frauches Construtora Ltda. 
- Companhia Petropolitana de Constru~oes Ltda. - COPECO 
- Cinca Engenharia COnstru\oes S/A 
- Construtor a N.G.B. Ltda. 
- Construtor a Paulo Judice Ltda. 
- Construtor a Pres~dente S/A 
- Construtor a Tiengo Goldstein Ltda. 
- Construtor a C.H. Ltda. 
- Construtor a Hetropolitana S/A 
- Construtor a P.H. Ltda. 
- Construtor a Santa Izabel S/A 
- Copeta Engenharia Ltda. 
- Decta Engenharia Ltda. 
- Engenharia Arquitetura Constru~oes Gemaco Ltda. 
- Fator Engenharia Ltda. 
- Guimaraes de Oliveira Projetos e Obras 
- Soleil Engenharia Ltda. 
- Sergio riourado Empreendimentos e Incorpora~oes S/A 
- Thedim COnstru\oes e Empreendimentos Ltda. 

CONSTRUTORAS DE MINAS GERAIS 

55 
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I - Em atividade 

- Emprol Empreendimcntos e Projetos Ltda. 
- J. J. Engenheiros Ltda. 
- Lagos Servi~os de Engenharia Ltda. 
- Zarp Constru~oes Ltda. 

II - Paralisadas 

- Construtora e Com~rcio Edal Ltda. 
- Construtora !tamarac~ Ltda. 

FONTE: Receita da Secretaria Municipal de Fazenda de Cabo Frio, 1985. 

QUADRO 10 

CABO FRIO 

EMPRESAS IMOBILIARIAS EM ATUAGAO EM 1985 

- Imobili~ria Sol e Mar Ltda. 

- Bia B~zios Imobiii~ria e Administra~io Ltda. 

- Imobili~ria Cabo Frio Ltda. 

- Gallioto Empreendimentos Imobili~rios Ltda. 

- Marilia Im~veis Ltda. 

- Imobili~ria Aloha Ltda. 

- J. Am~lio dos Santos 

- Costa Azul Imobili~ria Ltda. 

- Sogima Administra~io Ltda. 

- Adjuve Administradora Veritas Sociedades Civil Ltda. 

- Schimidt Assessoria Financeira e Servi~os Ltda. 

- Regional Im~veis 

- Contas Sociedades Civil Ltda. 

- Sercarp Administra~ao Ltda. 

- D'Avila Empreendimentos Imobili~rios Ltda. 

- J. Ricardo Im~veis 

- Signo Empreendimentos Imobili~rios Ltda. 

- Sociedade Imobili~ria Valverde 

- S~rgio Dourado Empreendimentos Imobili~rios S/A 

- Imobili~ria Lagos Lt.da. 

- K. D. Administca~io de Im~veis 

fonte: Receita da Secretaria Municipal de fazenda de Cabo frio, 1985. 
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Corn rela9~0 ~s f o rrnas de produ9~0 da segunda habi~~9~o, estas passarn : .. ~ 
ser desenvolvida s , sobretndo, pelo sistema de prorno9~o irnobili~ria (i~~ 
corpora9~0) ,, onde os ernpreendirnentos s~o lan9ados, vendidos e construidos 
corn a participa9~o do SFH. No entanto, as forrnas anteriores de produ9ao 
continuarn a exis t ir, j~ que as ernpresas rnenores s~o solicitadas para a 
constru9~0 de cas as isoladas, persistindo, tarnbern, o sistema de ernpreita­
da. 

A predorninancia d e ernpresas de maier porte vai, no entanto, carrear gran­
des transforrna9oe s no rnercado da segunda habita9~0 ern Cabo Frio Sede. Corn 
estrutura econ6rnica rnais forte e apresentando maier eficiencia na gestae 
dos investirnentos , estas ernpresas apresentam grande poder de barganha 
junto ao SFH que para elas c a naliza a maier parte dos financiamentos. 0 
grande nurnero de pequenas ernpresas que atuava em Cabo Frio, e que ate en­
t~o apresentava born desernpenho no rnercado da segunda habita9ao, entra ern 
insolvencia, sendo, assirn, cornpletamente esmagado pelo direcionamento 
preferencial dos financiamentos do SFH para as empresas de maior porte. 

Este fate e co~f i rmado nas palavras de urn entrevistado: 

11 .E, t:odas es sas pequenas empresas foram esmaqadas a part:.ir de 75. 
E.las foram esmaqadas .. oe.lo SFH e pe.lo direc.ionament:o dos f.inanc.iamen­
t:os apenas para as grandes empresas. Para voce t:er uma .ide.ia, a F.LJ. 
z. Fort:es, que at:ua a part:ir de 1980, essa empresa obt:eve .funt:o ao 
Baner.f- .iss o fo.i piqina do Jorna.l do Brasi.l durant:e uma semana - 11 
b.i.lhoes de f .inanciament:o. Todo esse financ.iament:o obt:.ido apenas por 
uma empresa em t:ermos de SFH .impediu a sobrev.ivenc.ia dessas out:ras 
empresas men ores. . • o que Serq.io Dourado fez fo.i t:razer um ma.ior nli­
mero de comp radores. Beneficiou o mercado com uma evo.luyao mu.it:o 
grande at:ra ves da pub.lic.idade, em compensayao .l.imit:ou e d.irec.ionou a 
venda e a .l.i qii.idez dos .imdveis apenas para empresas de grande po.r­
t:e. 

Poucas das pequenas empresas consegu.iram se manter dentro do merca­
do. Ta.lvez 25i de.las. Inc.lus.ive estavam bem estruturadas dent:ro do 
mercado em t:ermos .loc ais, mas foram t:ota.lmente an.iqu.i.ladas pe.las 
grandes emp resas e principa.lmente pe.la Serq.io Dourado na 
epoca 11 (* 39 ) . 

As grandes empres as s~o responsaveis, ainda, pelo rebaixarnento do padrao 
das constru9oes de segunda habita9ao, como forma de arnpliar a demanda, 
estedendo-a ~s c l asses de rnenor poder aquisitivo - classe media baixa. 

Ainda utilizando inforrna9oes de entrevistas: 

11E.les, ba.ixan do o n.Ive.l das const:ru(XJes, aumentaram o poder aquisit:.i­
vo de uma c.lasse media. E.les fizeram com que a c.lasse ma.is ba.ixa t:.i­
vesse acesso a uma co.isa que antes era priv.i.leqio das c.lasses ma.is 
a.lt:as ••• .Jifas a partir da empresa que mais vendeu em Cabo Fr.io, a Se.r­
q.io Dourado, e.la popu.lar.izou o t:.ipo de construyao de uma forma v.io­
.lent.fss.ima • .Jifesmo no Port.inho, o Seqadas faz.ia os Condomfnios ma.is de 
bom nfve.l, os Cottaqes . Com a entrada da F. D. Z. Fortes, que na epoca 
nao t.inha ess e nome, essa firma passou a vender o iilldvel sem entrada. 
Ela p:1ssou a massificar. Nas essa massifica9iJo nao impediu que cont.i­
nuasscm a vir para Cabo Frio as pessoas de st:atus, de cond.i yao f.inan­
ce.ira, que v.i nham anter.iormente. 11 (*40 ). 
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Em torno de 1980, em funyao principalmente da contenyao dos financiamen­
tos e de exigencia que os restringiam aos municipios que fazem parte da 
area metropolitan a, o mercado da segunda habi tac;:ao entra em crise, acar­
retando a falencia ou a transferencia da maior parte das empresas que 
atuavam em Cabo Frio. Em 1985, ano da nossa pesquisa no Distrito · Sede, 
colhemos as seguintes informayoes: das 41 empresas que atuaram em Cabo 
Frio a partir de 1976 e 1977, 26 se encontravam paralisadas naquela data. 
(Ver Quadro 9). Do total das 24 empresas do Rio de Janeiro, 19 estavam 
paralisadas; das 11 empre$as de Cabo Frio estavam 5 paralisadas e, final­
mente, das 4 empresas de Minas Gerais 2 ja nao atuavam. 

Ha, realmente, uma quase total paralisayao de novos investimentos no se­
tor, que procura formas alternativas de sobrevivencia. Estas sao encon­
tradas nas Construyoes por Administrayao que sao utilizadas nos condomi­
nios dirigidos as classes de maior poder aquisitivo. Neste processo, o 
incorporador compra o terrene que e dividido em poryoes ideais vendidas 
para determinado n j mero de compradores. Entao, o lucro do incorporador 
encontra-se, assim, vinculado ao meme nto da venda do terrene por quotas. 
Uma vez vendidas estas quotas, e realizada a construyao por uma empresa 
sob a administrayao _do incorporador. Este recebe dos adquirentes, alem do 
preyo de custo do imovel, mais 20% deste pela administrayao. 

Apesar da limitayao de novas construyoes nesta epoca de crise, o estoque 
de segundas habitayoes, resultante do excesso das construyoes realizadas 
no periodo anterior, continua a dinamizar o mercado de vendas no Distrito 
Sede de Cabo Frio. 

0 dinamismo das vendas pode ser constatado atraves do numero de imobilia­
rias - 21 em 1985 - todas de Cabo Frio, sem contar com os corretores au­
tonomos. (V~r Quadro 10). 

Mais uma vez recorrendo as entrevistas: 

. "Houve excesso de constru9Qes e hoje o mercado fica rep:1ssando as 
un.idades. Entao/ que ja comprou/ vende e compra lima me.lhor/ JXJrque a 
oferta de mercado se tornou mu.ito grande e/ rea.lmente/ sd quem esta 
vendendo constru9Qes sao os e.lementos que constrdem sob adm.in.istra-
9i:Jo . Isto tambem e um mercado de .invest.imento. o e.lemento compra 
p:1ra vender. Eu p:1rt.icu.Jarmente tenho um ciiente de fora que quando 
ap:1rece uma un.idade aqu.i p:1ra vender eu Iiqo p:1ra e.le/ e.le foe o d.i­
nhe.iro no Banco/ eu compro a un.idade e .imediatamente e.le co.loca a 
venda com uma boa .lucrat.iv.idade/ u.Jtrap:1ssando/ .inc.lus.ive/ a .Jucra­
t .iv.idade de p:1pe.is e da Bo.lsa" (*4.1 ). 

, 
J. 7 - 0 IMPACTO DO VERANEIO NO USO DO SOLO URBANO DE CABO FRIO 

Em v i rtude do acentuado desenvolvimento da atividade de veraneio, o uso 
atual do solo da cidade de Cabo Frio e preferencialmente residencial, re­
presentando o uso ocasional papel preponderante na organizayao do esp~yo 
urbano. 

As edifica96es de uso comercial e de servi9os concentram-se principalmen­
te em torno das Pra9as Porto Rocha e D. Pedro II, que correspondern a area 
tradicional de comercio e negocios. Observa-se, no entanto, atualrnente, a 
formayao de dois outros subcentros comerciais. 0 primeiro, localizado no 
bairro popular de Sao Cristovao, serve nao so a populayao deste bairro 
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como a de toda a cidade. 0 segundo, localizado na Praia do Forte, a rua 
Francisco Mendes, concentra nao s6 estabelecirnentos comerciais, como tam­
bern, de servi9os de recrea9ao - bares, restaurantes e boates alem de 
hoteis de qualidade. Este subcentro e voltado, principalmente, para o 
atendimento a popula9ao veranista. 

0 uso indu5trial artesanal tern sua area de maior concentra9ao no bairro 
de Sao Crist6vao e ao longo da Rua Teixeira Souza. o uso industrial pode 
ser identificado, ainda, nas areas correspondentes as salinas, na sua 
grande maioria desativadas, ocupadas residencialmente ou a espera de ocu­
payao.(*42) 

A distribui9ao espacial de padroes de dornicilios segundo o tipo de uso 
representado na Figura 5 nos perrnite observar a participa9ao do uso oca­
sional na area total de uso residencial da cidade de Cabo Frio. Tal dis­
tribuiyao tern como base dados do Censo Demografico de 1980, obtidos atra­
ves de tabula9ao especial, e referentes ao nurnero de domicilios segundo 
os setores cens i tarios (*43). Estes dados foram por nos utilizados de 
acordo corn tres tipos de uso: uso permanente, uso ocasional e outros 
usos, este ultimo engloba ndo os dornic i lios irnprovisados, fechados, vagos 
e coletivos. Estas inforrna9oes forarn trabalhadas atraves de urn diagrama 
triangular (Ver Figura 4) do qual resultararn tres padroes de tipos de do­
micilios. 0 primeiro padrao refere-se aos setores censitarios que apre­
sentam mais de 70% de dornicilios de uso permanente; este padrao sera re­
ferido como de predorninancia de uso perrnanente. 0 segundo padrao refere­
se aos setores censitarios que detem mais de 50% de domicilios de uso 
ocasional e sera denominado como de predominancia de uso ocasional. Fi­
nalmente, o terceiro padrao refere-se aos setores censitarios onde os do­
micilios d~ uso perrnanente representam entre 40 e 70% e os domicilios de 
uso ocasional representam entre 15 e 50%, sendo denominado de uso misto. 

Como pode ser observado atraves do mapa da Figura 5, os dornicilios de uso 
ocasional dominam, praticamente, todo o espa9o, causando grande impacto 
na estrutura urbana. 

As areas de predorninancia do uso perrnanente correspondem aos bairros de 
popula9ao de baixa renda ou operaria como Gamboa e sao Crist6vao, englo­
bando tarnbern alguns trechos da avenida Teixeira Souza, onde se localizarn 
residentes de classe media baixa. Isto porque grande parte da popula9ao 
residente de classe alta e media alta reside, atualmente, em areas rnais 
selecionadas da cidade, de uso misto, onde dividern estes espa9os com os 
veranistas. Sao exemplos destes bairros o da Passagern que se iniciou co­
mo bairro de residentes e passou depois a a nrigar veranistas, ou Algodoal 
que se estabeleGeu como bairro de veranistas e hoje abriga grande numero 
de residentes. Este padrao e observado ern rnuitos bairros de Cabo Frio. 

Os veranistas que ocuparn areas de uso predorninanternente ocasional, loca­
lizam-se, preferencialmente, nas areas rnais atrativas, tanto da orla ma­
ritima (Vinte Bouganvilles, Jardim Miramar, Balneario das Dunas de Bra­
ga); como do entorno da lagoa (Jardirn Mutapa, Jardirn Olinda e Ilha da 
Concei9ao) e do canal (Ogiva, Portinho, Marinas do Canal, Ilha do Anjo e 
Moringa) (*44). 

A organiza9ao do espa9o urbane da cidade de Cabo Frio pode ser vista como 
resultado da superposi9ao de duas estruturas distintas. A prirneira refe­
re-se a estrutura originaria decorrente do desenvolvirnento natural da 
atividades produtivas no decorrer do tempo, ou seja, atraves das ativida­
des tradicionais (agricultura, pesca e extra9ao do sal) e da industriali­
zayao referente ao periodo mais moderno. Estas atividades articularn-se de 
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certa maneira a vida local , criando empregos e originando investimentos 
que beneficiam a cidade. DO seu desenvolvimento resul·tou, portanto, uma 
estrutura tradicional formada pelo n~cleo urbane, as ~reas comerciais, 
industriais e residenciais, estas ~ltimas dispostas no espa9o pela dife­
renciayao social. A segunda estrutura e uma estrutura recente praticamen­
te imposta advinda da implanta9ao do veraneio, atividade que domina ou 
relega as demais de i xando a marca do seu dominic no espayo. De certa for­
ma a atividade do veraneio e alheia a cidade a qual usa, espolia mais do 
que favorece. Desfruta das suas · belezas naturais, usufrui dos seus parcos 
servi9os e da infra-estrutura em detrimento da popula9ao residente, alem 
de degradar as atividades tradicionais em fun9ao de atribuir urn novo e 
mais alto valor a terra urba na. 

Esta dualidade de Cabo Frio pode ser sentida atraves do seguinte texto: 
-

"Ex istem duas Cabo Frio. Uma, pacata, conservadora e quase bucdiica, 
onde os 72 mi.l habitantes .levam a vida das cidades do interior, com 
con versas na ca.lyada e a pratica da boa viz1'nhanya. A outra Cabo 
Frio, ao con t rario, e aqitada, feerica e amora.l, vio.lentando os 
princJpios que a primeira cu.ltiva com sua ava.lanche de mais de JOO 
mi.l pess oas. Num mes mo espayo de 50.!J kilT"', 202 km de .l1' tora.l, convi­
vem as duas Cabo Fri o. 

Outrora auto-suficiente em pesca e na produ9iJo de sa.l, a princip:J.l 
cJdade da ReqJao dos Laqos tornou-se de pendente do turJsmo, do qua.l 
aqora sofre as conseqziencias . .Nao ha Jnfra-estrutura para sustentar 
o aclimu.lo de pessoas que cheqam no verao, desordenando toda a rede 
de serviyos. A especu.la9iJo Jmobi.liaria vem ocupando os terrenos onde 
eram as antiqas sa.JJnas, mudando a re.la9iJo econ6mJca e socia.l entre 
os habitante~, foryando o surqimento de fqve.las. Ha danos a eco.loqia 
JrreversJveJs, aqressoes urbanJst1'cas e vio.lencias, sob a forma de 
assa.ltos, corrup9iJo. Sob a dtica dos turJstas, porem, Cabo Fr1'o ain­
da e Um paraJ.,SO. • • II 

OS DOIS perfis de Cabo Frio. Jornal do Brasil, Rio de Janeiro, 
1983. lg Caderno, p.5 

3.8 - OBSERVA~oES FINAlS 

30 Jun. 

Passaremos, agora, a realizar alguns breves comentarios sobre o fen6meno 
da segunda, habitayao a partir de questionarios aplicados a alguns vera­
nistas (Cabo Frio- janeirojfevereiro de 1985). 

Estes questionarios nao nos permitem avalia9ao quantitativa de aspectos 
do fen6meno em fun9ao de seu n~mero nao alcan9ar representatividade esta­
tistica. Assim, a sua utiliza9ao permite, . apenas, abordagem qualitativa 
que nos desperta para a necessidade de novas pesquisas, em maier profun­
didade, sobre o tema. 

Os questionarios foram aplicados a proprietaries com segunda habita9ao em 
alguns bairros de Cabo Frio - Algodoal, Portinho e Braga. 

Quante ao local de residencia permanente destes propriet~rios, observamos 
a preponderancia da metropole do Rio de Janeiro, abrangendo bairros da 
zona sul somo Botafogo, Flamengo, Ipanema e Leblon, da zona norte como 
Tijuca e Meier, e de municipios perifericos, Nova Igua9u e Mage. Estes 
dados sao coerentes com o que afirmamos, anteriormente, sabre a origem 
metropolitana da demanda. 
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Figura 4 
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QUADRO 11 

DISTRITO SEDE DE CABO fRIO 

PADROES DE DOMICILIO SEGUNDO 0 TIPO DE USO POR SETOR CENSITARIO 1980. 

PADRAO 1 

MAIS DE 70% DE DOMICILIOS DE USO PERHANENTE 

--
ran Cll.1 a> IXHiciua:; 

, 

TOTAL DE 
IXHI Cll.1 ffi 

Sl:TORES . , DE USO 
% A/T 

DE USO % B/T 
~OM OUTROS % C/T 

C»SSTA!Uffi 
IXHICIUffi OCASIONAL PIJ~1A\1XfE usos 

T A B c 

02 140 10 7,14 103 73,57 27 19,29 

19 318 30 9,43 238 74,84 50 15,72 

21 248 47 18,95 188 75,81 13 5,24 

26 150 4 2,67 130 86,67 16 10,67 

29 426 8 1,88 365 85,68 53 12,44 

30 318 5 1, 57 283 88,99 30 9,43 

31 456 8 1,75 414 90,79 34 7,46 

32 394 28 7,11 324 82,23 42 10,66 

33 98 3 3,o6 90 91,84 5 5,10 

34 409 17 4,16 331 80,93 61 14,91 

35 432 26 6,02 357 82,64 49 11,34 

36 383 57 14,88 279 72,85 47 12,27 

40 186 9 4,84 165 88,71 12 6,45 

42 424 16 3,77 333 78,54 75 17,69 

44 354 18 5,08 295 83,33 41 11,58 

45 347 16 4,61 303 87,32 28 8,07 

46 301 18 5,98 263 87,38 20 6,64 

47 320 50 15,63' 243 75,94 27 8,44 

48 223 9 4,04 190 85,20 24 10,76 

57 169 4 2,37 150 88,76 15 8,88 

59 366 45 12,30 280 76,50 41 11,20 

Fonte: Censo Demogr~fico de 1980, Tabula~ao Especial, IBGE. 
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QUADRO 11 

DISTRITO SEDE DE CABO fRIO 

PADROES DE DOHICILIOS SF~UNDO 0 TIPO DE USO POR SETOR CENSITARIO. 1980 

PADRAO II 

MAIS DE 50% DE DOHICILJOS DE USO OCASIONAL 

IXHICIUffi IXHICiuffi IXMiciuffi 
SETORES TOTAL DE ll9J IE % A/T 

IE ll9J % B/T 
COM Olrm:l) % C/T 

ENSlTARIOS 
. 

IXHICIUffi CX'ASICJ\AL P£JW\. 'ID\TE usos 
T 

A B c 

08 423 240 56,74 165 39,01 18 4 ,26 

10 201 144 71,64 54 26,87 3 1,49 

12 455 388 85,27 58 12,75 9 1 '98 

15 401 323 80,55 74 18,45 4 1 ,oo 
16 335 196 58,51 78 23,28 61 18,21 

17 276 151 54,71 114 41,30 11 3,99 

25 397 255 64,23 47 11,84 95 23,93 

38 340 204 60,00 73 21,47 63 18,53 

41 235 190 80,85 30 12,77 15 6,38 

49 311 170 54,66 109 35,05 32 10,29 

50 383 360 93,99 7 1 '83 16 4,1 8 

52 222 178 80,18 31 13,96 13 5,86 

53 196 114 58' 16 51 26,02 31 15,82 

54 314 208 66,24 71 22,61 35 11,15 

55 532 363 68,23 98 18,42 71 13,35 

60 721 516 71,57 198 27,46 7 0,97 

61 107 91 85,05 16 14,95 0 0,00 

fOnte: Censo Demogr~fico de 1980, Tabula~ao Especial, IBGE. 



Cadernos de Geoc i encias - Especial 65 

QUADRO 11 

DISTRITO SEDE DE CABO FRIO 

PADROES DE DOMICILIOS SEGUNDO 0 TIPO' DE USO POR SETOR CENSITARIO 1980 

c 

PADRAO III 

DOMiciLIOS DE USO PERMANENTE ENTRE 40 E 70% 

DOMICILIOS DE USO OCASIONAL ENTRE 15 E 50% 

IXMICILiffi IXMJciuffi 
SETORES TOTAL DE tro IE % A/T IE tro 

ENSITARIOS IXMiciuffi CCASICNA.L Pf»W\ENNE 

T A B 

01 223 49 21,97 142 

03 247 60 24,29 158 

04 290 69 23,79 189 

06 276 68 24,64 177 

09 341 139 40,76 166 

11 186 89 47,85 80 

18 372 165 44,35 173 

22 325 142 43,69 162 

23 372 145 38,98 160 

27 383 59 15,40 232 

28 470 131 27,87 217 

37 321 104 3Z,40 166 

39 363 64 17,63 221 

51 374 112 29,95 213 

56 250 65 26,00 152 

58 507 96 18,93 342 

% B/T 

63,68 

63,97 

65,17 

64,13 

48,68 

43,01 

46,51 

49,85 

43,01 

60,57 

46,17 

51,71 

60,88 

56,95 

60,80 

67,46 

Fonte: Censo Demografico de 1980, Tabula~ao Especial, IBGE. 

IXMiciuffi 
CD1 OJIRl) % C/T 
~ 

c 

32 14,35 

29 11,74 

32 11,03 

31 11,23 

36 10,56 

17 9,14 

34 9,14 

21 6,46 

67 18,01 

92 24,02 

122 25,96 

51 15,89 

78 21,49 

49 13,10 

33 13,20 

69 13,61 
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Por outro lado, as informa9oes obtidas sabre a forma e o ano de aqu i si9ao 
da segunda habita9ao expressam, de f?to, a importancia da ultima fase do 
fen6meno, uma vez que predominam compras financiadas pelo SFH e efetuadas 
apes 1976. Alem disso, as razoes para a aquisi9ao da segunda habita9ao 
indicam ser prioritaria a satisfa9ao de necessidades de espa9o e lazer 
somada a realiza9ao de urn born investimento. A qualidade do ambiente e a 
existencia de amigos ou parentes com segunda habita9ao no local explicam, 
para os entrevistados, a escolha de Cabo Frio. 

0 uso da segunda habita9ao, preponderantemente pela familia, tern sua 
maior incidencia nas ferias, seguido dos feriados prolongados e, com me­
nos freq~encia, dos fins de semana. Esta caracteristica vern demonstrar a 
sazonalidade do uso do parque habitacional criado pelo veraneio e a con­
centrayao temporal da demanda por servi9os da cidade de Cabo Frio. 

Os problemas urbanos acarretados pelo impacto local do fen6meno da segun­
da habita9ao sao tambem sentidos pelos veranistas que apontam como · sendo 
os mais graves a f alta de infra-estrutura, de seguran9a e de limpeza pu­
blica. Assim, a s marcas do provisorio e nc ontram-se profundamente presente 
no espa9o local, caracterizando esta forma de urbaniza9ao e apontando pa­
ra os seus .limites. 

NOT AS 

1 - 0 conceito de nucleo aqui utilizado se refere ao espa9o da regiao me­
tropolitana do Rio de Janeiro que contem a area central de negocios, 
OS bairros que lhes sao mais proximos, OCUpados pelas classes media e 
alta, ou que abrigam as industrias mais antigas da cidade. 

2- ABREU, M. de A., 1978. 

3 - A periferia distante se refere aos municipios da area metropolitana 
do Rio de Janeiro, que nao apresentam contiguidade fisica com a me­
tropole na classifica9ao da Area Metropolitana do Rio de Janeiro 
apresentada por Carlos Nelson F. dos Santos em Voltando a pensar em 
favelas por causa das periferias mimeo., p. 5-6. 

4- CLOUT, H. D., 1974, p. 101-27. 

5- BERNARDES, L.M.C., 1974, p. 209-14, e TURNOWSKI,S., 1976, p. 421-4. 

6 - A Sinopse Preliminar do Censo Demografico de 1980 conqiderou como de 
uso ocasional o domicilio que servia ocasionalmente de moradia (casa 
ou apartamento), normalmente usado para descanso de fim de semana ou 
ferias e cujos moradores nao estavam presentes na data do censo. 

7- BERNARDES, L.M.C., 1971 e DUARTE, H. da S.B., 1981. 

8- SANTOS, M., 1979, p. 121. 

9 - SANTOS, C.N.F. dos, 1978, p. 23. 

10- BERNARDES, L.M.C., 1971 e DUARTE, H. da S.B., 1981. 

11- 0 conceito de nucleo aqui utilizado se refere ao nucleo metropolitano 
como unidade administrativa (Municipio do Rio de Janeiro). 
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12- CAPEL, H. I l 974. 

13- CASTELLS, M. , 1978. 

14- CASTELLS, M. , 1g18. 

15- HIJJAR, E.A. , 1979, citando Sergio de Azevedo. 

16- SANTOS, C.M. F .dos, 1980, p.19. 

17- BOLAFFI, G., 1979, p.54. 

18- GEISE, G.; SABATINI, F., 1979, p. 18. 

19- TOPALOV, C., 1978, p. 133-60. 

20- CLOUT, H.D., p. 101-4. 

21- DURAN, R.F., 1980, P. 55-72. 

22- LEF~BVRE, H. , 1976, p. 137. 

23- TURNOWSKI, S . , 1976, p. 421. 

24- BERNARDES, L. M.C., 1957, p. 103. 

25- DUARTE, H. d a S.-B., 1981, p. · 547. 

26- BERNARDES, L. M.C., 1964, p. 57-60. 

27- BECKER, B.K. , 1965, p. 17. 

28- MAIOR, A.S.S . , 1960, p. 222. 

29- BECKER, B.K. , 1965. 
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30- Com rela9ao a o processo de ocupa9ao econ6mica de Angra do Reis, ver 
BARROS, H. d a S., 1962, p. 124-40. 

31- BECKER. B.K. , 1965, p. 25. 

32- TAVARES, M. d a C., 1983, p. 123. 

33- Na elabora9ao dos subcapitulos: o Processo de ocupa9ao do Espa9o Mu­
nicipal, o Quadro Econ6mico Atual e a Evolu9ao Demografica do Munici­
pio, utilizamos em parte informa9oes contidas no Plano de Desenvolvi­
mento Urba~o do Municipio de C~bo Frio, 1970. (Bibliografia, n. 23). 

34- Ver BERNARDES , L.M.C. A industria salineira. In: Planicie litoranea e 
zona canavie i ra do Estado do Rio de Janeiro. Rio de Jane1ro, . IBGE, 
1957. 

35- As ideias contidas neste subcapitulo foram por nos desenvolvidas com 
base em entre vista concedida por Marcio Werneck, pesquisador da his­
toria de Cabo Frio e residente naquela cidade. 

36- A rela9ao dos loteamentos, dados e informa96es a estes referentes fo­
ram, em parte , extraidos do Plano de Desenvolvimento Urbano do Muni-
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cipio de Cabo Frio, citado na Bibliografia, n. 23. 

37- Conversao estipulada pela Funda9ao Institute Brasileiro de Geografia 
e Estatistica - 5 pessoas por familia. 

38- Trecho da entrevista concedida por Paulo Cesar D'Avila, proprietario 
da D'Avila Empreendimentos Imobili~rios e Delegado do Conselho Regio­
nal de Corretores de Im6veis da Regiao dos Lagos - CREC, Cabo Frio, 
18 de abril de 1985. 

39- Trecho da entrevista citada na nota 38. 

40- Trecho da entrevista ·citada na nota 38. 

41- Trecho da entrevista citada na nota 38. 

42- Ver Bibliografia, n. 23 . 

43- Foram eliminados do noss o estudo os setores censit~rios de numeros, 5, 
7, 13, 14, 20, 24, 43, 62, 63, 64, 65, 104, 105 e 106, por se consti­
tuirem em setores especiais (hospitais ou hoteis), por se localizarem 
fora do perimetro urbana ou ainda por apresentarem numero de domici­
lios reduzidos. 

44- As ~reas compreendidas pela I1ha do Anjo e Marinas da Canal sao na 
realidade ocupadas exclusivamente por veranistas. 0 fato de constarem 
na Figura 5 com usos misto e permanente respectivamente resulta da 
anexa9ao destas a setores censit~rios mais amplos. 

~ 
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I:-;STI\l1y0ES P/\H/1 !IUTOI\LS 

Os ('J ' .il!.ina.is ~ntrcg.ues rari:l rub) iC.J\aO dc­
\'Clll obedecer as scgu i nt es norn1as: 

1 - Texto datilografado em parel br·anco 
fonuato A4 121c111 x 29,7cru), em urns~ ]ado, 
eru CSf' a\'-' Jurlo, Cl)lll nlill'_geru de ]\.)e m, scm 
rasu1 ·as l'U erucnd~s que dificu]tcru sua . ]ei­
t ura e con1rt ·ecnsao. 

2 - As laudas dcn~ r~o ser nur11cr ·adas scgui­
damente. 

3 - A pri~cira pagina do original Jevc 
c~..,ntcr·: titulo, nOII IL' c'-""1' 1''''' do ii utor·, 
quaJif.ica~ao J'I"OfisSll)JlaJ, ;,rgao a que CS­

t~ VlliCUladl', endCI 'C\C't rar ·a ~OITCSr'l' • nd~ll­
c.ia, colabor·ador·cs, a g r·;H.icci urc nt,,s. 

4- 0 ar ·tigo deve scr· aco11•r a nhado de ur11 
Resumo informat .ivo, de no n1;~ximo 200 raJa­
\Tas, de modo a CXf'I 'CSSiJI" SCUS ('0111 OS re­
]('\'illltes, datilogr·afad<.' em esra\l) JurJ~ c 
eru folha SCf'CII'aJa, Clll portugues C ingles. 

5 - Notas expl icat ivas dcvcm scr nurueradas 
nullla sequencia unica, ]istada aros 0 final 
d~ texto, a~tcs das refcrencias bibliogr~­
ficas. 

6 - f~rmulas matem~ticas de\·cnr ser· arre­
sentadas com clareza , para C\'itar· ~~t · oblc­

mas de interpreta~~o e Jescnllndas a nan­
quim, em r'ilpel \·egct<J] OU rlt;stico, ~ rar­
te, nuureradas ou ind icadas no texto por· 
ot·dem de entrada. 

7 - Tabelas de\' CIII SCI' art·escntadas en• fo-
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lhas SCf'ilJ"adas, COlli tftu]os que f'Cl:llllldlli 
rerfe.ita .ident.ifica\ao c dcsenhadas a n<JII­
quim, em rare] vegetal OU p]~stiC\.', a pat ·­
te, nun•et·adas ou inJicadas no tcxto p\H' 

1ordem de . entrada. 

. >:< - fotografias dcven1 scr nit ida s, ern pr·c-
tC't c br·anco, contrustadas, de tarnanh<' 
6x<)cnr. 

9 - figuras de,·erll 5er JcsenhaJas a nan­
quim, em ~·arel \'egeta] ou rLi.stico, ~ par­
te, numeradas c indi .caJas no tcxto j:'lH" or­
dcnr de entrada. 

I 0 - Tamanho das figuras dc\'en1 l'bcdc~c• · .as· 
seguintcs mcd.iJ<Js: LH·gur·a = 17 .1 ruru, altu-

ra 230 "'"' 

11 - Refer~ncias bib] il)gt · ;~f.icas de,·cn' set· 
list 2d .1s no final do artigo, em orderu al­
fabctica e nurucradas. ~o corl'o do ani~o a 
1·efcrcncia S('J'~ fcita pelo numcro da ]js­
ta, entre ~'ar · cnteses. 

12 - Divisio em capitulo, se~oes e rartcs, 
de\·em Ser llUfiiCI"adas rrogr·essivamcnte, para 
ot· icntar a diagran1a<;ao. 

13- Os orieinais de\·cm scr encaruinhados 
ao Projeto ~ditoria] DGC/NDI, em 02 (duas) 
vias, com ca•·ta aJH~xa, autorizando sua pu­
blica<;~o, com cessio de direitos auto1·a.is 
ao I llGE. 

14- Os auto&·('s r·ccebcr·ao Ju{dcz) excmpla­
r·cs de cada numcro. 
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