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APRESENTA(AO

O Projeto Editorial, da Diretoria de Geociéncias, publica, neste seu Se-
gundo Numero da Série Especial de "Cadernos de Geociéncias", a Disserta-
¢ao de Mestrado da Prof* Maria do Socorro Alves Coelho, do IBGE.

O objetivo do trabalho é contribuir para a compreensao da importancia do
fendémeno da segunda habitagao na expansao urbana da Metrdépole do Rio de
Janeiro.

Dada a dimensao espacial do processo da segunda habitagcao, o tema é& tra-
tado em duas escalas de andlise - Escala Macro e Escala Micro. A primeira
abrange o estudo global do problema tanto na regiao serrana gquanto na
drea litordnea - Norte e Sul; a segunda disseca o assunto nas especifici-
dades da cidade de Cabo Frio.

Os angulos de andlise foram também concentrados nos mais evidentes e im-
portantes:

- relagoes da Metrdpole com sua drea de influéncia imediata

- a segunda habitagao como estratificagcao de expansao da demanda pa-
ra o setor imobilidrio

- a influéncia da politica habitacional desenvolvida pelo BNH na
produgcao da segunda habitacgao

- as transformagao que a partir da metrdépole do Rio de Janeiro cria-
ram as precondigoes para a expansao do fenémeno do veraneio.

Ao nivel da Escala Macro, focalizam-se as varias origens histdricas dos
espagos atingidos pelo fenémeno da segunda habitagao, distinguindo-se pe-
riodizagoes diversas, com destaque para a uUltima fase do processo, asso-
ciada a penetragao do capital imobilidrio nas Aareas.

Ao nivel da Escala Micro, desenvolve-se o estudo dos impactos 1locais do
fendémeno da segunda habitagao na estrutura urbana de Cabo Frio:

- fracionamento das terras - loteamentos
- processo de produgao da segunda habitagao - agao das empresas de
construgao

- uso do solo urbano.

Assim, em relagao a Cabo Frio especificamente, descobrem-se as seguintes
realidades:

- a inddstria da construgao supera em numero de pessoas alocadas os
setores da atividade primdria e os demais da atividade secundaria

- a nao correspondéncia entre o processo de apropriacao do solo e a
populagao residente: "Cabo Frio tem mais residéncias do que habi-
tantes" - sintetizou um dos Entrevistados

- o0 rebaixamento, ultimamente, do padrao das construgoes de segunda

habitagao, como forma de ampliar a demanda, estendendo-a as clas-

ses de menor poder aquisitivo - classe média baixa

a existéncia de duas "Cabo Frio": a Cabo Frio tradicional decor-



rente do desenvolvimento natural das atividades produtivas no de-
correr do tempo - agricultura, pesca, extragao do sal, industria-
lizagao 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 implantagao do veraneio,
alheia a cidade a qual usa, espolia mais do que favorece.

O trabalho da Autora é criativo. Nasceu do "espanto filoséfico" diante
da grande dimensao que assumiu ao longo das ultimas décadas a prolifera-
gao da segunda habitagao dentro das atividades de lazer eéem municipios
préximos a cidade do Rio de Janeiro. Ao espanto seguiram-se os primeiros
reflexos e indagagoes sobre o fendémeno. Sem bibliografia disponivel ade-
guada e na auséncia quase total de dados estatisticos diretos, a Profes-
sora Maria do Socorro teve que langar mao de seus proprios recursos meto-
doldégicos e epistemoldgicos para produzir esta Dissertacao de alta valia
cultural e de importdncia significativa no campo social. O estudo apro-
funda a problemdtica da urbanizagao acelerada da metrdpole, mostra o pro-
cesso novo de produgao da segunda habitagao e ressalta os impactos terri-
toriais nos municinios atingidos decorrentes da nova atividade.

Contrapondo-se a autores de renome, como Topalov que consideraria o fato
da segunda habitag¢ao como momento especialmente propicio ao estudo da di-
nadmica intrinseca do capital imobilidrio, a Mestranda o ressalta mais co-
mo nova forma de urbanizagao. No Rio de Janeiro pelo menos, conclui Maria
do Socorro, o capital imobilidrio sé atinge o fendmeno da segunda habita-
¢ao em sua ultima etapa de evolugao, coincidindo com a criagao e agao do
BNH, sendo a fase anterior caracterizada pela influéncia da expansao da
malha rodoviéria e da difusao do automdével, sem ocultar no ultimo periodo
o papel relevante da construgao da ponte Rio-Niterdi e da rodovia ' Rio-
Santos.

O 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 possibilidades culturais, de tal modo gque nossos
técnicos - em meio as atividades normais - possam dedicar mais tempo a
pesquisa, produzindo trabalhos de alcance e brilho como este da Professo-
ra Maria do Socorro.

Cadernos de Geociencias nac se responsabiliza pelas 1nforma\ocs
contidas em artigos assinados

Pedides para:

Projete Lditorial/DGC/NDI

Avenida Brasil. 15 671. bloce 111-B
21 241 Rie de Jancire/RJ

telcfene (Q021) 201-1420 ramal 223
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A SEGUNDA HABITACAO: REFLEXOES SOBRE A EXPANSAO DA METROGPOLE DO RIO DE
JANETRO

Dissertacao de Mestrado em Plane jamento Urbano e Regional - UFRJ

Maria do Socorro Alves Coelho. Gedégrafa /DEGEO/DIOES

RESUMO. O Objetivo deste trabalho é contribuir para a compreensao da im-
portancia do fenémeno da segunda habitagao na expansao urbana da metrdépo-
le do Rio de Janeiro.

A dimensao espacial do processo da segunda habitagao nos 1levou a optar
por duas escalas de andlise - Escala Macro e Escala Micro (Estudo de Ca-
S0) - que nos permitissem observar os seus tragos gerais e as suas espe-
cificidades.

A auséncia de estudos sistemdticos que nos fornecessem base tedrica de
apoio nos levou a selecionar uma série de angulos de andlise que nos pos-
sibilitassem o alcance de visao integrada do fenémeno. Sao alguns desses
dngulos de andlise: as relagoes da metrdépole com a sua area de influéncia
imediata; a segunda habitagao como estratégia de expansao da demanda para
o setor imobilidrio; a influéncia da politica habitacional . desenvolvida
pelo BNH na produgao da segunda habitagao e as transformagoes que a par-
tir da metrdpole do Rio de Janeiro criaram as precondigdoes para a expan-
sao do fendémeno do veraneio.

Ao nivel da escala macro enfocamos as diversas origens histéricas dos es-
pagos atingidos pelo fenémeno da segunda habitagao, ou seja, da regiao
serrana e das regioes litordneas do Estado do Rio de Janeiro (Litoral
Norte e Litoral Sul). Este enfoque nos permitiu distinguir periodizagoes
diversas onde sobressai a ultima fase do processo da segunda habitagao
associada a penetragao do capital imobilidrio nestas &areas.

Ao nivel da escala micro - Distrito Sede de Cabo Frio - desenvolvemos o
estudo dos impactos locais do fendémeno da segunda habitagao na estrutura
urbana no que se refere: ao fracionamento das terras - os loteamentos; ao
processo de produgao da segunda habitagao - a agao das empresas de cons-
trugao e ao impacto do veraneio no uso do solo urbano.

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 the
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 HABITAGAO

1.1 - APRESENTAGCAO DO PROBLEMA

Estudos sobre adreas residenciais na metropole do Rio de Janeiro tém ana-
lisado a sua estruturacgao espacial utilizando a dicotomia nuicleo-perife-
ria. Como se sabe, esta dicotomia reflete, a nivel intra-urbano,a estra-
tificagao sécio-econdémica do espago metropolitano, isto é, a hierarquiza-
¢ao do espago residecial a partir do niucleo, em fungao da renda dos seus
habitantes. Assim, o nucleo (*1) concentrador da maioria da renda e - dos
recursos urbanisticos disponiveis é local de residéncia principalmente de
representantes das classes média e alta da metrdpole, enquanto os estra-
tos sdécio-espaciais periféricos que o cercam, cada vez mais carentes des-
ses recursos a medida que se afastam do nucleo, expressam o local de mo-
radia das grandes massas de populagao de baixa renda (*2).

O processo de metropolizagao que envolve a produgao de espagos residen-
ciais e com outras fungoes, se verifica tanto no préprio municipio do Rio
de Janeiro como em municipios integrantes da sua Area Metropolitana, ge-
rando um padrao de uso da terra em que cada uso nao apresenta continuida-
de espacial. O processo de metropolizagao extravasa ainda o &mbito da
Area Metropolitana, envolvendo areas que, apesar de nao apresentarem con-
tiguidade fisica com o Rio de Janeiro, estao sob sua influéncia metropo-
litana direta no que concerne a diversos aspectos sdcio-econdmicos.

Na Area Metropolitana continua, as dreas residenciais apresentam varia-
¢oes quanto a forma, processo de desenvolvimento e estrutura socio-econéo-
mica, mas partilham a mesma caracteristica comum de serem preponderante-
mente locais de residéncias primdrias, ou seja, permanentes.

Entretanto, uma forma adicional de acomodagao, envolvendo ocupagao tempo-
raria, estd sendo utilizada atualmente com grande frequéncia por um nume-
ro considerdavel de habitantes de estratos de classes média e alta da me-
trépole do Rio de Janeiro, com objetivos de lazer e veraneio. Trata-se do
fendmeno da segunda habitagao. '

Esta outra forma de utilizagao da habitagao tem sua maior incidéncia em
extensa drea localizada além dos limites de construgao continua da Area
Metropolitana; abrange tanto municipios da periferia distante (*3), como
Petrdpolis e Mangaratiba, como também, aqueles municipios fluminenses que
apresentam maior proximidade e/ou acessibilidade a metrdpole carioca e
que dispoem de caracteristicas favoradveis (amenidades) a implantagao da
segunda habitacao.
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O presente estudo tem, como questao central, detectar o significado do
processo de construgao dessa area que se caracteriza através da segunda
habitacgao.

1.2 PROBLEMATIZANDO A SEGUNDA HABITAGAO

A constatagao da grande dimensao que assumiu ao longo do tempo a prolife-
ragcao da segunda habitagao dentro da atividade de 1lazer em municipios
préximos a4 metrdpole do Rio de Janeiro nos despertou enorme interesse;
posteriores reflexoes e indagagoes sobre o fendémeno resultaram na deter-
minagao do presente estudo.

Num primeiro momento, serviu-nos como orientagao a observagao de que to-
do o entorno metropolitano encontrava-se circundado por municipios onde o
fendémeno era bastante intenso, abrangendo dreas serranas e litoradneas do
Estado, e que esta intensidade aumentava cada vez mais em fungao da menor
distdncia e/ou maior acessibilidade a metrodpole.

A intensa movimentagao de recursos e a especulagao em torno do fendmeno,
constatados nas proximidades das vias de acesso que ligam a metrdépole a
estes municipios - cartazes como anuncios de vendas de terrenos, sitios,
chacaras, langamentos de edificios e condominios, a cargo de um grande e
diversificado numero de agentes e empresas imobilidrias - bem como a in-
tensidade e frequéncia com que surgiam dentro dos préprios municipios no-
vas construgoes e areas de loteamentos, foi o segundo fator que norteou a
nossa decisao.

Os estudos e informagoes sobre o tema aos quais tivemos acesso foram es-
cassos. Dentre os autores estrangeiros consultados que apresentavam estu-
dos sobre o lazer, somente um se referia ao fendmeno da segunda habitagao
(*4). No Brasil, poucos e sumdrios estudos elaborados a nivel preliminar,
se referem as segundas habitagdes (*5). Os dados estatisticos sao prati-
camente inexistentes. Neste sentido, os recenseamentos nao tém considera-
do o fendémeno e sé a partir de 1980, data do dltimo recenseamento, foram
publicados na Sinopse Preliminar dados restritos, como os referentes ao
numero de domicilios de uso ocasional em dreas urbanas e rurais de cada
municipio do Estado do Rio de Janeiro (*6). A restrigao da publicagao
destes dados a um uUnico ano torna, entretanto, impossivel acompanhar a
evolugao histdérica do fendmeno.

Desta forma, tivemos que partir para reflexdes pessoais sobre o tema que,
com o auxilio de informagoes fragmentados obtidas através de bibliografia
nao especifica, matérias publicadas em jornais e revistas, além de coleta
de informacgoes através de trabalho de campo - aplicagao de questiondrios
e entrevistas - nos forneceram as bases para o desenvolvimento do traba-
lho.

Quanto as primeiras reflexoes pessoais, concluimos que apesar de o fend-
meno da segunda habitagao estar vinculado a atividade do lazer-veraneio,
a amplitude que este hoje assume parece oferecer por si sé elementos su-
ficientes para um estudo elaborado dentro de uma nova odtica.

Surgiu entao a idéia de que o estudo merecia importancia por trés moti-
vos. O primeiro ligava-se a prdépria urbanizagao acelerada da metrdpole, a
qual o fendmeno poderia acrescentar novos aspectos no sentido de repre-
sentar uma nova modalidade de expansao da metropolizagao - uma nova forma
de urbanizacgao.
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Até que ponto seria o fenbémeno da segunda habitagao um prolongamento ou
expansao da metrépole? Quais os fatores econémicos, politicos e sociais
que a partir da metrdépole teriam ou estariam condicionando, proporcionan-
do ou influenciando o fenémeno no processo de formagao? Existem novos de-
terminantes locacionais na produgao da segunda habitagao que nao seguem
as visoOes correntes sobre a concentragao dos investimentos nas &reas cen-
trais das metrdépoles? Assim, estamos face a uma periferia rica, o que nos
permite pensar sobre o seu papel determinante nas formas futuras do pro-
cesso de metropolizagao. Serd esta a origem dos nossos subirbios ricos?
Existe a visao corrente de que o espago metropolitano nos paises capita-
listas periféricos apresenta um gradiente de valor que decresce do centro
para a periferia. No processo moderno de segunda habitagao, surgem pontos
novos de valorizagao que impedem atualmente e tenderao a impedir, cada
vez mais, a aceitacgao desta imagem, jd que estes pontos geram pressao pa-
ra a sua integragao a malha urbana. ‘

O segundo motivo refere-se aos processos novos de produgao da habitacgao
e, portanto, da atividade imobiliaria.Sabiamos que deveriam estar em
agao, através das atividades imobilidrias, grandes somas de capitais en-
volvendo nao sé a produgao como a comercializagao e aquisigao das habita-
¢oes. Alguns autores (*7) ja chamavam a atengao para o papel das metrdpo-
les como centros de expansao e captagao de recursos e da forga de atuagao
desses processos por elas desencadeados, na reorganizagao de novos espa-
¢os. Qual seria entao a participagao da metrépole do Rio de Janeiro na
aplicagao desses investimentos, na formagao da demanda, no surgimento do
fenémeno em si? A segunda habitacgao reproduz os processos de produgao da
primeira habitagao? Existiriam estimulos a acumulagao oriundos do desbra-
vamento de novas areas?

O terceiro motivo refere-se a dindmica interna dos préprios municipios
onde o fendmeno ocorre. Quais os impactos territoriais - materializacgao
no espag¢o das diferentes formas histéricas de produgao e apropriagao da
segunda habitag¢ao? Tinhamos conhecimento de que estes municipios ja apre-
sentavam dada estrutura urbana e dindmica interna apoiada em varias ou-
tras atividades. ‘Entao, quais seriam os efeitos causados pelo fendmeno na
criacao de novas atividades, nas atividades tradicionais, na estrutura
urbana, enfim na reorganizagao do espago? Trata-se, de fato, da necessi-
dade de andlise dos novos processos de incorporagao de novos espagos a
metrdépole. Estes processos encontram-se marcados pela intermiténcia ou
sazonalidade e até descontinuidade com a malha urbana. Ao nivel do espago
local, importa observar a sua apropriagao e/ou subordinagao aos novos
usos e, portanto, a sua nao resisténcia a expansao dos vetores metropoli-
tanos.

1.3 - SIGNIFICADO E RELEVANCIA TESRICA

A compreensao, tedrica e empirica, do processo de segunda habitagao exige
a sua insercao na dindmica da sociedade - processo de acumulagao de capi-
tal e estratificagao do poder aquisitivo (renda) - e também a inclusao
das transforma¢does, em movimento, na organizagao do espago.

Trabalhamos com a hipdétese de que a construgcao dessa nova 4drea urbana,
ainda embrionaria, poderad orientar-se para a formagao de uma nova faixa
periférica da metrdpole do Rio de Janeiro, com caracteristicas sdcioespa-
ciais completamente distintas daquelas sintetizadas pela dicotomia cor-
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rente nicleo-periferia. Esta nova faixa periférica, em formagao e crista-
lizagao, poderia, inclusive, vir a colocar limites, isto é, acelerar con-
tradigoes, & expansao da periferia pobre.

Para que este processo de construgao social e espacial seja entendido,
consideramos indispensdvel a identificagao das suas vinculagoes com a me-
tréopole do Rio de Janeiro da qual ele surge como prolongamento, uma vez
que o espag¢o abrangido incorpora-se na sua area de dominagao mais direta.
Isto significa que a organizagao espacial desta periferia nova estd in-
terrelacionada a processos econdmicos, politicos e sociais que na sua
maioria sao origindrios da metrdpole, ou seja, que a esta sao intrinsecos
em seu processo de desenvolvimento, como ponto de captagao e expansao de
recursos.

Nas sociedades em que o Modo de Produgao Capitalista €& hegemdénico, a base
da organizagao do espago sera dada, necessariamente, pelas prioridades
estabelecidas no processo de acumulagao de capital. Assim, o critério
(estratégia) fundamental para a localizagao das atividades encontra-se na
busca de maximizagao do lucro.

As cidades multifuncionais ou metrdpoles econdmicas constituem-se em pon-
tos privilegiados do espago na atuagao do capital - processos de concen-
tragcao e acumulagao - por representarem subespagos nacionais onde estao
reunidas as condigoes para uma reprodugao mais pujante do capital, ou se-
ja, presenga de complexos industriais e de servigos que garantem a multi-
plicagao financeira e tecnoldgica (formas de aceleragao do processo de
acumulagao de capital)(*8).

E importante, neste momento, avaliar o significado do papel desempenhado
pelas metrdpoles no processo de desenvolvimento econémico do Brasil, bem
como a sua forga direcionadora na organizagao territorial do Pais.

No Brasil, como a alocagao de investimentos tem sido vinculada a concen-
tragao do capital, esta emerge como forga auto-sustentadora da economia.
As metrdpoles, por seu turno, refletem as principais formas de crescimen-
to concentrado, uma vez que as grandes aglomeragoes agilizam o ritmo das
atividades produtivas.

Como no transcorrer do processo de desenvolvimento econdmico adotado pelo
Pais geram-se desequilibrios sdécio-econdémicos setoriais e espaciais, as
desigualdades espaciais, tanto a nivel nacional como regional, sao produ-
to de estratégias locacionais dirigidas por forgas capitalistas que tém
privilegiado determinados centros ou regioes. E o caso da Regiao Sudeste
que apresentando os maiores indices de renda e de 1industrializagoes, "é
centralizadora e mantenedora das demais em estado de dependéncia"(*9).

No caso da metrdépole do Rio de Janeiro, sua atuagao dentro do Pais como
segunda metrdpole nacional, encravada na Regiao Sudeste, a transforma num
centro de captagao e acumulagao de excedentes de diversos pontos do Pais,
mais notadamente da sua drea de influéncia regional. Dentro desta ultima,
é no espago correspondente ao Estado do Rio de Janeiro onde sua forga de
atragao se faz mais patente - "dominio imediato".

Segundo alguns autores (*10) nesta drea, a expansao ou forga da metrdpole
na transformagao da vida regional e, portanto, da organizagao espacial,
atua em dois planos:

a) dentro da propria drea metropolitana, a concentragao econémica do nu-
cleo (*11) gera expansao da concentragao no espago através da incorpora-
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¢ao de novas 4reas necessdrias ao desempenho de suas atividades; d4reas
que funcionam, principalmente, como local de residéncia para a grande
massa de populagao trabalhadora. E o caso dos municipios da periferia on-
de a urbanizagao prende-se muito mais & fungao residencial do que ao
crescimento das atividades produtivas;

b) fora do espago metropolitano, a transformagcdo se faz através de trés
vetores principais decorrentes da expansao do crescimento econdémico (acu-
mulagao capitalista) da metrépole:

- o0 primeiro vetor corresponde a expansao da atividade industrial a par-
tir da prépria metrdépole. Apesar de a implantagao de vdrias industrias da
drea de dominio imediato prender-se mais a empreendimentos de carater go-
vernamental, outras hd que surgem articuladas a empresas privadas sedia-
das na metrdépole;

- um segundo vetor se refere A instalagao de servigos voltados para. a
clientela constituida por parcelas da populagao da cidade do Rio de Ja-
neiro (ex.: estabelecimentos de ensino superior em alguns municipios)
e/ou para a populagao local como bancos, financeiras e estabelecimentos
comerciais com sede na metrdpole;

- por ultimo, o terceiro vetor se manifesta através da aplicagao de capi-
tal, principalmente e capltal 1mob111arlo, em fungao do lazer e do vera-
neio, em centros desta &rea, cujo mercado é constituido pelas classes al-
ta e média da metrdpole.

Para que seja entendido o fato segunda habitagao, torna-se necessdrio
abordarmos ajnda alguns aspectos caracteristicos da habitagao em geral,
uma vez que a sua caracterizagao como mercadoria unifica os objetivos da
sua produgao e circulagao.

O déficit permanente de habitagao nas grandes cidades capitalistas, mais
notadamente nos paises subdesenvolvidos, determina a existéncia de deman-
da insatisfeita, possibilitando ao capital entrada facil para a sua atua-
¢ao através da produgao e da comercializagao da habitagao. No entanto, a
insolvéncia de grande parte da demanda insatisfeita, decorrente do alto
pregco da habitagao e sobretudo dos baixos saldrios, torna pouco atrativa
ao capital privado a inversao neste setor (*12).

A habitagao depende em sua realizagao das caracteristicas e objetivos da
inddistria da construgao. Sendo a habitagao no mercado imobilidrio privado
uma mercadoria e, portanto, um suporte de lucro, a incapacidade da indus-
tria privada para satisfazer as necessidades elementares neste campo de
consumo sao decorrentes de particularidades do préprio setor que 1limitam
a expansao da mais-valia, como seja:

a) dependéncia com respeito a disponibilidade e aos pregos dos terrenos;

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

Para sanar estas dificuldades e compensar a rentabilidade insuficiente no
setor, dd-se a intervencgao permanente dos organismos publicos como unica
forma de assegurar a inversao dos capitais privados. Esta intervengao vem
geralmente inscrita no interior da politica do Estado, em particular de
uma politica econémica, e coincide com a tendéncia de intervengao do se-
tor publico no capitalismo avangado: responsabilidade direta do setor pu-
blico na satisfagao das necessidades sociais nao rentaveis, e tentativa
de criagao de condigoes de rentabilidade através das quais o setor in-
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vestird, canalizando para as maos do capital privado (*14).

A intervencgao publica se faz entao, através da criagao de medidas que
tornam a demanda solvavel e que tendam a facilitar as realizagdoes imobi-
lidrias, enquanto o Estado permanece como responsavel pelo atendimento
das necessidades nao satisfeitas pela iniciativa privada, isto é, a de-
manda que nao constitui fonte de lucro para o capital.

Sendo o Estado um dos agentes do processo produtivo e estando a politica
habitacional inserida na politica nacional, observa-se que as diretrizes
do modelo econdémico vigente no Pais refletem-se sobre a dindmica do mer-
cado imobilidrio.

"A politica habitacional brasileira deve ser analisada dentro das
caracteristicas que derfinam o Estado Brasileiro, alianga entre a
burguesia e a alta classe média, que exclui a maioria da populagao.
Os propositos a serem alcangados pelas classes dirigentes sao esta-
belecidos na politica econdmica, sendo uma das consequéncias a perda
do poder agquisitivo do assalariado, ja que o modelo de desenvolvi-
mento estd associado a concentragao de renda” (*15).

Apesar de a habitagao popular ter sido selecionada como uma das priori-
dades bdsicas do Banco Nacional de Habitagao (BNH) e do Sistema Financei-
ro de Habitacao (SFH), desde a sua constituigao, a orientagao que inspi-
rou todas as operagoes do BNH foi a de transferir as suas fungoes para a
iniciativa privada. O BNH limita-se a emprestar dinheiro a agentes que
executem diretamente os programas habitacionais (caso das habitagoes para
as camadas de baixa renda) ou transfere para as empresas de construgao
(caso das financeiras para moradias de classe média) (*16).

Através desta” orientacao que o governo federal imprimiu ao BNH, este
transformou-se num "funil" por meio do qual os recursos da poupanga pu-
blica obrigatdéria (FGTS) e da poupanga particular voluntdria, sao drena-
dos para o setor privado alimentando o mecanismo da acumulagao e concen-
tragao da renda (*17).

No conjunto da politica assim definida, a produgao da habitagao apresenta
as sequintes orientacgoes:

a) a empresa privada deve assegurar uma parte do mercado constituido pela
demanda solvavel, ou seja, pelas classes alta e média. Conta para isto
com a ajuda do Estado na criagao de medidas que garantam condigoes de
rentabilidade;

b) quanto a demanda nao solvavel, representada pela populagao de baixa
renda que nao conta com potencial de poupanga, o Estado se encarregara de
financiar a construgao de conjuntos habitacionais.

c) para a demanda solvavel de classes sociais com elevado poder aquisiti-
vo, o capital realiza construgoes de luxo; habitagoes isoladas, condomi-
nios fechados, apart-hotéis e outras inovagoes em areas privilegiadas da
cidade com acesso e infra-estrutura e amenidades;

d) no caso da demanda de classe média, a criagao do sistema de poupanga e
empréstimo para a habitag¢ao pelo BNH muito contribuiu para a sua solvén-
cia. A estes estratos de populagao sao também oferecidos pela empresa
privada langamentos de apartamentos onde os materiais e as técnicas uti-
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lizadas, bem como os mecanismos de propaganda, procuram aproximd-los da-
queles construidos para a classe alta.

Dentro deste raciocinio, a produgao e a difusao da segunda habitagcao se-
rao vistas, na ldégica da acumulagao do capital no setor, como um mecanis-
mo do mercado imobilidrio voltado para a ampliagcao da demanda e para a
expansao do capital, anexando novos espagos as suas praticas especulati-
vas e lucrativas.

A metrdpole do Rio de Janeiro apresenta, como uma das suas especificida-
des, a de ter o seu dinamismo econdomico 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 posi¢ao da metrdpole como pdlo 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 imobilidrio, principalmente, nos
empreendimentos habitacionais.

A promogao imobilidria, sistema mais avangado na produgao da habitagao,
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 média da metrdpole.

A concentragao de capital no setor imobilidrio associada a necessidade de
circulagao do capital financeiro determina a expansao de novos investi-
mentos. Para isto sao acionados mecanismos que tém como objetivo manter a
demanda solvavel em constante atuagao e expandir a area construida. Estes
mecanismos recriam determinadas "necessidades" da populagao, tais como
contato com a natureza, isolamento, ar puro, siléncio, etc. e/ou acionam
signos que relacionam a promogao social (status) com inovagoes nas formas
de morar e de utilizagao da habitagao. Assim, o capital passa a atuar em
espagos peri-urbanos da metrdpole, na drea de dominio mais direto, objeto
do nosso estudo, onde juntamente com solos dis»oniveis estao presentes
condigoes monopolizaveis - amenidades encontradas nas serras ou no lito-
ral. Nesta area, a investida do capital se dirige, preponder :ntemente,
para a produgao da segunda habitagao que tem como mercado as classes alta
e média da metrdpole.

A utilizagao deste espago como drea de segunda habitagao antecede, porén,
a penetragao do capital de promogao. Isto significa que outras formas de
producao da segunda habitagcao predominaram em periodos anteriores e, ain-
da hoje, coexistem com a promogao imobilidaria. Estas diferentes formas da
produgao da habitagao, ja que se constituem em expressoes de diferentes
fases histdricas, estao articuladas com os processos diferenciais do es-
pago. E importante lembrar, contudo, que, mesmo na promo¢ao imobiliaria,
o mercado € heterogéneo apresentando diferentes racionalicdades, finalida-
des e formas de organizagao dos agentes.

A partir destas ultimas observagoes, julgamos importante fazer breve re-
feréncia as formas histdricas de produgao da habitagao, tendo em vista
clarificar mais o entendimento do processo da produgao da segunda habita-
¢ao.

A promogao ou incorporagao imobilidria - sistema de produgao da habitacao
predominante no Brasil - € na atual etapa do desenvolvimento capitalista
fruto de uma tendéncia a integracao de diferentes atividades numa mesma
empresa. Esta integragao tem sido fortalecida pela concentragao da deman-
da por habitagdes nos submercados de rendas mais altas. A dimensao da es-
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cala dos projetos habitacionais e a preocupagao com a restrigao na oferta
de terras, faz com que as construtoras imobilidrias passem a trabalhar
com o financiamento, a promogao e a corretagem, além de integrarem o ma-
nejo de terras trabalhando com loteamentos e urbanizagao. Este processo
corresponde a passagem do capital comercial e financeiro a uma posigao
hegeménica no mercado imobilidrio em detrimento do proprietdrio de terra.

Na promogao imobilidria, a distribuigao da renda da terra entre agentes é
bastante difusa. Existe trama commplexa de capitais e interesses tornan-
do-se dificil diferenciar e especificar a apropriagao de rendas e lucros.
Por outro lado a racionaljdade, finalidade e forma de organizagao dos di-
versos agentes € bastante varidvel (*18).

Mas é necessdrio considerar que a compreensao das transformagoes da or-
ganizagao do espago urbano requer nao sé o conhecimento das formas de
produgao do espago resultantes da etapa atual da organizagao da socieda-
de, como das formas produzidas em fases pretéritas desta organizagao, uma
vez que o arranjo espacial é o resultado de relagoes travadas em diferen-
tes modos de produgao ou diferentes fases do mesmo modo. Dai a necessida-
des de analisarmos a produgao da habitagao dentro do contexto histdrico,
ou seja, do ponto de vista da sua evolugao.

Topalov (*19), no seu estudo aplicado a Franga e a Inglaterra mostra como
os sistemas ou formas de produgao da habitagao evoluem de acordo com o
desenvolvimento do sistema capitalista. Este estudo, embora aplicado a

paises desenvolvidos podera, de forma bastante generalizada, ser util co-
mo base para as nossas reflexoes.

O autor enfoca vadrios sistemas e formas de produgao da habitagao - a pro-
dugao da habitagao como simples valor de uso; o processo de valorizagao
da propriedade do solo; o sistema mais desenvolvido da produgao da habi-
tagao - a promogao imobilidria - onde o solo e a habitagao se transformam
em mercadoria.

Resumindo, € o seqguinte o que apresenta Topalov, comegando pelo sistema
mais desenvolvido:

"A promogao Imobilidaria tem duas caracteristicas basicas; por um la-
do a separagao entre a produgao e o consumo, ou seja, a transforma-
¢a3o da hablitagao em mercadoria, e por outro, a separagao entre o ca-
plital e a propriedade do solo, ou seja, a transformagao do solo em
mercadoria. FEste sistema moderno de produgao da habitagao € o resul-
tado da transrformagio historica de sistemas anteriores de produgao,
como o sistema da produgao nao mercantil da hablitagio, e o sIstema
da valorizagcao da propriedade do solo.

O sistema de produgao nao mercantil da hablitacao se baseia no uso
direto da habitagcao pelo produtor. Caracteriza-se, portanto, pela
proadugao aa habitagao como valor de uso e nao como mercadoria. Al-
gumas formas deste sistema sao:r

- o0 proprietario do terreno autoconstrol individual ou coletivamen-
te a habitagao,

- o0 proprietdario de um terreno recorre a uma empresa para construlr
sua habitagao.

Nas sociedades capitalistas, como enfatiza Topalov, as operagoes
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necessdrias a produgao da habltagao se Inserem no contexto de uma
economla de mercado, uma vez que Incluem a compra do terreno, e a
contratagao de uma empresa construtura, além de possivel utilizagao
de créditos para financiamento da obra. Porem, o fundamental € que
nao existe a produgao com vistas ao mercado.

O sistema de valorizagao da propriedade do solo, da mesma forma que
o sistema da promogao, leva & transformagao da habitagcao em merca-
doria, porém, ao contrdrio da promogao, se baseia na transformagao
do proprietario do solo em caplitalista imobilidrio. O solo possuildo
como patriménio passa a ser utilizado pelos seus proprietdrios para
construgao. Os proprietarios do solo, entao, organizam O Rrocesso
de produgao da hablitagao construindo eles proprios, alugando as ha-
bitagoes diretamente ou vendendo-as para capltalistas que passam a
exercer a fungio de rentistas. Em outros casos, ainda, se limitam a
dividir o terreno em parcelas que serao vendidas.

Estas diferentes formas vao permitir o surgimento da promogao Imo-
brlidria moderna. Porém, o que as caracteriza € a unidade do capI-
tal e da propriedade do solo. O proprietdrio do solo se transforma
em capltalista imobilidrio, controla o momento da mudanga do uso do
solo e, portanto, beneficia-se do sobrelucro localizado.

O sistema da promogao Imoblilidria so pode aparecer completamente,
quando o capital Imobilidrio autonomiza-se em relagao a propriedade
do solo. Com esta autonomizagao do caplital, aparece o mercado capi-
talista dos terrenos que nao existia antes, e o antagonismo entre o
capital e a propriedade do solo, na luta pela repartigao da renda
da terra”.

Estas indicagoes tedricas de Topalov orientam a leitura do impacto espa-
cial do processo de produgao da segunda habitagao e a sua variagao histé-
rica. No entanto, interessa-nos, sobretudo, contribuir para a compreensao
da escala alcang¢ada por este processo enquanto nova forma de urbanizagao,
e nao coniderd-lo como momento especialmente propicio ao estudo da dina-
mica intrinseca ao capital imobilidrio.

1.4 - A SEGUNDA HABITAGCAO: DA TRADICAO AS NOVAS FORMAS DE MORAR

Estudo desenvolvido por Clout (*20) mostra que, embora as tradig¢oes na-
cionais de desenvolvimento de segundas habitagoes variem enormemente de
um pais para outro, a constatagcao de sua difusao em torno de varias cida-
des do mundo parece adiantar que esta nova forma de urbanizagao predomi-
nard no futuro.

A popularizagao e proliferagao de segundas habitagoes é essencialmente um
fendmeno novo pods - 1945.

Como mostra Clout, entre os séculos XVII e XVIII, pequeno numero de se-
gundas habitagoes existiram em torno de cidades da Europa e América do
Norte, mas a sua ocupagao era privilégio reservado a uma pequena parcela
da populagao abastada. A natureza bastante restrita da segunda habitagao
sé 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 época do Império, varias areas periféricas ao nucleo ur-
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bano, hoje transformadas em bairros, bem como algumas &reas serranas dos
atuais municipios de Petrdpolis, Teresdpolis e Nova Friburgo, foram anti-
gamente utilizadas pela aristocracia e, mais tarde, pela burguesia, como
sitios ou chdcaras destinada ao repouso. Com o crescimento urbano conti-
nuo, muitas dessas 4reas foram sendo substituidas, gradativamente, por
residéncias primdrias. A partir da Segunda Guerra Mundial, o processo de
segunda habitagao ressurge no Estado do RIo de Janeiro com novas caracte-
risticas, agora com a sua intensificagao nas dreas serranas e O seu sur-
gimento nas 4reas litordneas. Portanto, o uso restrito da segunda habita-
cao também foi quebrado no Brasil depois da Segunda Guerra Mundial.

Esta quebra decorreu da aceleragao do processo de urbanizagao asociado a
emergéncia de uma sociedade urbanoindustrial. O novo modelo de desenvol-
vimento do Pais passa a vincular-se historicamente a expansao de grandes
aglomeragoes metropolitanas que refletem no espago a concentragao de po-
pulagao e recursos. A modernizagao capitalista nestes espagos veio acom-
panhada de transformag¢oes significativas que facultaram o desenvolvimento
do processo de segunda habitagao.

A diversificagao das atividades econdmicas impulsionando a especializagao
da produgao permitiu a liberagao de capitais que passaram a buscar novas
modalidade de aplicagao e rapida acumulagao. E neste contexto que ocorre
o surgimento de uma nova fragao do capital, o capital financeiro, que fa-
vorecido pelo Estado através de politicas, empréstimos e financiamentos,
dirige-se a producao imobilidria, mais especificamente a produgao e a co-
mercializagcao da habitagao que passa a absorver novas formas de expansao.
Por outro lado, a revitalizagcao econdémica favorece a constituicao e ex-
pansao de setores médios urbanos com novos habitos de consumo, entre es-
tes o lazer. Modifica-se a estrutura de renda e saldrios permitindo que
as metrodpoles funcionem como os maiores centros de consumo tanto em quan-
tidade como em qualidade. Além diso, a articulagao do Estado a expansao
capitalista, que encontra reflexos na nova acessibilidade criada pela di-
fusao do transporte rodoviario e pelo crescimento da frota de automdveis,
favorece a subordinangao de novas areas a dinadmica do capital.

A dilatagao das areas residenciais tem se cosntuido em um dos processos
badsicos da urbanizacao. Diferenciadas no meio urbano em fungao da divi-
sao social do espago (*21), que tende a refletir a divisao em classes so-
ciais da populagao urbana, as dareas residenciais expressam as condigoes
histdricas de reprodugao de cada classe nao sé no que diz respeito a 1lo-
calizacgcao, como também, a forma e qualidade das moradias.

Neste sentido, o surgimento das novas formas de morar dirigidas pelo ca-
pital imobilidrio as classes de maior poder aquisitivo, pela sua amplitu-
de no meio urbano, tem contribuido para a reestruturagcao do espago e ex-
pansao das metrdpoles.

Destas sao representativos os condominios - abertos, fechados, horizon-
tais, verticais - os apart-hotéis, e os conjuntos habitacionais.

O surgimento e a ampliagao dessas novas formas de habitar constituem-se
em expressoes de necessidades e mecanismos atuais intrinsecos ao prodprio
desenvolvimento capitalista, envolvendo populagao e capital na busca de
um ajustamento aos padroes de produgao-consumo e aspiragoes de vida.

A adogao destas novas formas urbanas tem extrapolado a sua area usual de
atuagao, espago metropolitano. Estas formas surgem, agora, ligadas ao
processo de segunda habitacao, onde se tém constituido nos modelos mais
adotados de concretizagao em sua implantagao contemporéanea.
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Entre as caracteristicas dessas novas formas de morar, podemos chamar a
atengao para o fato de que se constituem, sobretudo, em formas coletivas
de consumo que envolvem espagos livres comuns e a necessidade de infra-
estrutura de novo tipo. Por outro lado, demarcam essas formas tanto o seu
cardter social e hierarquicamente homogéneo (novos "feudos") quanto o seu
afastamento das formas tradicionais de segunda habitagao, marcadas pela
individualidade e pela demonstragao do nivel de riqueza pessoal de cada
proprietdrio.

1.5 - A SEGUNDA HABITAGAO COMO FORMA DE URBANIZAGAO

As grandes aglomeragoes urbanas trazem em seu bojo potencialidades e es-
pecificidades favordaveis a expansao em suas areas periféricas do fendmeno
da segunda habitagao. Entre estas podem ser citadas:

a) presenga de capitais disponiveis a procura de novas dreas de expansao
e formas de investimento. Estes capitais com experiéncia acumulada na
produgao de determinadas formas urbanas dominam as condigoes para impd-
las a outros espagos;

b) demanda em potencial favorecida pela presen¢a de populagao com sufi-
ciente poder aquisitivo para investir em novas formas de consumo. Estas
formas se traduzem em bens de longa durabilidade como a habitagao e que
na verdade constituem-se na origem de novas necessidades sociais (ele-
tro-domésticos, méveis, automdéveis, lanchas).

Sao varias as atividades e modalidades através das quais a metrdpole exe-
cuta a expansao e captagao de recursos da sua area de influéncia, pois o
capital aproveita o espago de acordo com as potencialidades que este ofe-
rece (seletividade de 4reas).

Uma destas modalidades estd vinculada, atualmente, ao capital imobilidrio
associado a indudstria do lazer que consiste na aplicagao de capital em
determinadas Areas, especialmente naquelas préximas as metrdépoles onde a
acessibilidade se faz presente e onde as qualidades do espago (serras,
praias, ar puro, siléncio) sao propicias ao desenvolvimento deste tipo de
investimento. E neste contexto que se insere o fendémeno da segunda habi-

tacgao.

"O capitalismo nao tem se contentado unicamente em Integrar o espa-
o tradicional inserindo-o dentro de sua extensao,; tem Instituido
setores de novo cunho inserindo-os dentro da sua expansao. O lazer
tem se constituido... em vanguarda do progresso, em uma JiIndustria
de Importiancia capital... A Indiustria do lazer se conjuga Intima-
mente com a da construgcao com a finalidade de prolongar a cidade e
a urbanizagao a regioes litordneas e montanhosas” (*#22).

Por outro lado, a induistria do lazer depende de uma série de investimen-
tos e aplicagao de capital em acessibilidade, infra-estrutura ‘de recreio,
de alojamento e alimentgao.

Conforme Turnowski:

"A frequentagao das dreas de recreio, gque, no EFstado do Rio de Ja-
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neiro, se multiplicam ao longo da orla litordnea e das serras...,
serd tanto mais Intensa quanto maior a acessibilidade, a Infra-es-
trutura de recreio nas dreas distantes acima de 1,30 h de viagem,
a Infra-estrutura de alojamento e alimentagao... Como Infra-estru-
tura de alojamento citamse: o sistema hoteleliro, os "camping’, as
colénias de rferias, e as segundas residéncias” (*#23).

Dentro da infra-estrutura de alojamento, a segunda habitagao tem se des-
tacado e desempenhado importante papel nas transformagoes da organizagao
do espago, uma vez que se reveste de grande interesse para o capital imo-
bilidrio cujos agentes se constituem nos principais atores dessas trans-
formagoes.

Os investimentos neste processo encontram-se fortalecidos por mecanismos
(fatores) que sao na sua maioria comuns a produgao da habitagao em geral:

- importancia dos investimentos ou aplicagao de capital em terras e imé-
veis como formas de preservar o capital acumulado da desvalorizagao;

- forma como se encontra estruturado atualmente no sistema capitalista o
mercado imobilidrio, ou seja, a produgao da habitagao, onde o capital co-
mercial e o capital financeiro adquiriram posigao hegemdénica (promogao
imobilidria);

- intervengao do setor publico na economia criando condigoes que tendem
a facilitar as realizacgoes imobilidrias e os investimentos privados (po-
liticas habitacionais, politicas 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 habitagao, ou seja, quando este se ma-
nifesta como a materializag¢ao de uma forma de urbanizagao e de expansao
potencial do espago metropolitano. Assim, apenas quando o fendémeno da se-
gunda habitagao assume intensa expressao espacial €& que este adquire im-
portancia para nés e se transforma em objeto de pesquisa.

Neste sentido, covém esclarecer que a nossa reflexao encontra-se orienta-
da por uma primeira unidade de andlise, a segunda habitagcao. O estudo
isolado da segunda habitagao exigiria que nosso esforgo de conhecimento
estivesse voltado de forma quase exclusiva para as condigoes de produgao
e consumo desta forma de alojamento. No entanto, na medida em que é a ul-
tima fase do processo que retém o nosso interesse - quando a segunda ha-
bitagao se associa ao processo de urbanizagao - surge como unidade prefe-
rencial de andlise a segunda habitag¢ao em sua expressao espacial; pro-
duz-se, assim, uma nova forma de interpretagao da primeira unidade de
andlise que aparecia de maneira quase espontdnea & nossa reflexao. Ao
pensarmos a segunda habitagao na sua expressao espacial, estabelecemos a
segunda unidade de andlise.

A articulajao entre a primeira e a segunda unidade de andlise ocorre, ao
nosso ver, no momento que se dd a penetragao do capital imobilidrio no



Cadernos de Geociéncias - Especial 21

processo de produgao da segunda habitagao e a expansao do seu consumo a
novos segmentos da populagao metropolitana. Tal penetragao se traduz em
novas formas de morar, que expressam a apropriagao do espago da 4&rea de
influéncia imediata da metrdépole do Rio de Janeiro pelo capital imobili4-
rio e seu impacto transformador.

A dimensao espacial do fendémeno nos levou a considerar duas escalas de
andlise:

a) Escala Macro, referida ao conjunto de municipios das 4reas de maior
expressao atual da segunda habitagao, ou seja, Regiao Serrana (Petrdépo-
lis, Teresdpolis e Nova Friburgo) e Regioes Litoradneas: Litoral Norte
(Maricd, Saquarema, Araruama, Sao Pedro da Aldeia, Cabo Frio e Casimiro
de Abreu) e Litoral Sul (Mangaratiba, Angra dos Reis e Parati). Neste do-
minio procuraremos captar as linhas gerais do processo através da obser-
vagao do seu impacto espacial. Na busca de compreensao deste impacto, re-
correremos a informagoes sobre a ocupagao econdmica das regiodes, bem como
procuraremos caracterizar a fase contempordnea do fendémeno da segunda ha-
bitagao em seus vinculos com a expansao da metrdpole do Rio de Janeiro;

b) Escala Micro (Estudo de Caso), referida ao Municipio de Cabo Frio
(Distrito Sede), representativo do Litoral Norte. Nesta escala serao res-
saltadas as especificidades histdéricas do processo, bem como os seus im-
pactos territoriais.

QUADRO 1
ESTADO DO RIO DE JANEIRO

PERCENTAGEM [E DOMICILIOS DE USO OCASIONAL NO TOTAL DOS DOMICILIOS 1930 .

A B c
NOMERO  DE B
MUNICIPIOS TOTAL DE DOMICILIOS DE ===
DOMICILIOS USO OCASIONAL A

Sao_Joao do Meriti 104.552 360 0,34
Nilopolis 39.520 170 0,43
Volta Redonda 46.510 26% 0,5%
Sao Gongalo 166.4%% 1.124 0,6%
Itaocara 5.752 49 0,355
Cambuci 5.%17 62 1,07
Sao Fidelis 9.514 105 1,07
Bom Jesus de Itabapoana 7.109 50 1,13
Itaperuna 16.436 194 1,13
Duque de Caxias 152.331 1.95% 1,29
Nova Iguagu 25%.305 3.535%4 1,35
Barra Mansa 3%.416 529 1,3%
Paracambi 7.267 107 1,47
Rio de Janeiro 1.467.543 22.955 1,56
Lage do Muriae 1.7558 25 1,59
Natividade 5.295% 56 1,62
Po rcuincula 3.402 56 1,65
Miracema R 3 5.355 92 1,72
Santo Antonio de Padua 9.304 169 1,52
Cordeiro 3.949 73 1,55
Sao Sebastiao do Alto 2.324 43 1,55
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A ( B c
MUNICTP1OS TOTAL DB | (ST ok | g B
DOMICILIOS 160 ocasToNAL A

Tres Rios 17.920 336 [ 1,%%
Niteroi 111.515 2.241 2,01
ConceiqSo de Macabu 3.144 6§ 2,07
Barra do Pirai 1%.400 44% 2,43
Cantagalo 4.%231 120 2,4%
Sumidouro 2.960 74 2,49
Carmo 3.0%2 79 2,56
Canpos %Q.469 2.339 2,61
Rio Bonito 10.205 310 3,04
Paraiba do Sul 7.497 234 3,12
Macae 19.447 643 3,31
Sapucaia 3..91 14% 3,71
Resende 22, %% 575 3,93
Trajando de Morais 2.5%0 106 4,11
Itaborai 31.267 1.312 4,20
Parati 5.573 23% 4,27
Bom Jardim 4.%36 209 4,32
210 das Flores 1.763 X1 4,59
Duas Barras 2.174 102 4,69
Santa Maria Madalena 3.04% 153 5,02
Valenga 14.502 753 5,40
Pirai 7.634 139 5,75
Silva Jardim ' 5.465 363 6,64
Cachoeira de Macacu 10.110 764 7,56
Mendes | - 4.259 333 7,%2
]taguai 26.117 2.266 5,65
Rio Claro 3.711 324 5,73
Nova Friburgo 37.475 3.344 %,02
Petropolis 70.%20 7.105 10,03
Vassouras 12.975 1.367 10,54
Mage 49.313 5.6%2 11,52
Fne. Paulo de Frontin 3.725 4790 12,62
Angra dos Reis 17.10% 2.260 13,14
Micuel Pereira 5.353 1.305 24,3%
Teresopolis 3%.752 9.%02 25,53
Marica 12.5%2 2.332 26, 4%
Araruama 20.633 6.129 29,70
Cabo Frio 2%.951 %.729 30,15
Sao Pedro da Aldeia 14.950 4.573 30,59
Saquarema 11.25% 3.47% 30,%9
Sao Joao da Barra 20.654 6.399 30,9%
Casimiro de Abreu 9.2%6 3.145 33,57
Mangaratiba X.345§ 4.352 52,15

fFonte: Sindpse Preliminar do Censo Dcmogréfico de 1930, IBGE.
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2 - UMA VISAO MACRO DO FENOMENO DA SEGUNDA HABITAGAO: A EXPANSAO METROPO-
LITANA ’

A observagao do fendémeno da segunda habitagao na Escala Macro enfrenta
dificuldades reais quando se intentam perceber fatores de homogeneidade e
fatores de diferenciagao decorrentes deste fenbémeno. No entanto, a sua
expressao espacial - observagao com base nos dados relativos ao ano de
1980 - demonstra que existe coeréncia na nossa consideragao da segunda
habitacao como forma de urbanizagao e expansao metropolitana. Este fato
ja& tinha sido observado por Lysia Bernardes em artigo divulgado em 1958.

"Acentua-se... a forga da metropole na modificagao da organizagao
da vida regional com a dilatagao da drea procurada para atividades
ligadas ao lazer. Tal drea hoje se estende de Angra dos Rels a Ma-
caé e, pela zona serrana e o vale do Paraiba, alcanga a zona da
Mantigueira. Essa nova fungio, valorizando os terrenos, provocando
o abandono das atividades agricolas tradicionals, exigindo uma ex-
pansao das atividades de servigos, vem transformando consideravel-
mente toda a extensa area que alcanga, drea esta delimitada, apro-
ximadamente pela Isocrona de 2:30 a 3:00 horas do niucleo metropoli-

tano (*24).

Ocorre, neste sentido, um proceso de homogeneizagao de areas que, no en-
tanto, exige o reconheicmento das diferentes etapas de sua formagao, as
quais encontram as bases para sua explicagao tanto na origem histdrica
diversa dessas areas, quanto nas formas de penetragao e acumulagao am-
pliada do capital imobilidrio. A andlise do fendmeno da segunda habitagao
pressupoe, deste modo, um esforgo de periodizagao que respeite a sua di-
namica.

Neste sentido, a percepc¢ao da importdncia histdérica deste processo pode
ser alcangada através da referéncia ao seguinte texto de Haidine Duarte,
no qual a autora salienta vetores de mudangas no entorno metropolitano ao
longo das uUltimas décadas:

"Fora do espago metropolitano Iidentificamse, ao longo do tempo
1950-79, dols vetores de mudan¢a. Um, decorrente do crescimento
economico e da acumulagao capitalista na metropole. KRefere-se ago
que se denomina projegao da metropole no espago... Pretende-se re-
lacionar a metropole, onde vivem fragoes da classe social privile-
giada pelo processo de acumulagao capitalista, com espago em que
aquelas fragoes produzem outros privilégios. Este vetor correspon-
de, no espago, a expansao populacional e ao setor servigos nos cen-
tros urbanos localizados ao longo do litoral da regiao das balxadas
litordneas... Este mesmo vetor pode ser Identificado espacialmente
no litoral de Angra dos Rels e Parati. A infra-estrutura criada, ao
nivel do empirico, € o elemento para detectar a projegao da metro-
pole, ou melhor, do capital neste trecho. Atenuado, porem maior ao
longo do tempo, o mesmo processo se desenrola na regiao serrana
proxima. O equipamento comercial e a qualidade dos servigos de Pe-
tropolls, Teresopolls e Nova Friburgo € o reflexo da expansao dos
loteamentos para sequnda residéncia e sitios de lazer” (*25).
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2.1 A DIMENSAO ESPACIAL DO FENOMENO DA SEGUNDA HABITAGCAO AO NIVEL DA ES-
CALA MACRO.

A representagao da expressao espacial do fenémeno da segunda habitagao
tornou-se possivel através 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 so-
bre o total de domicilios, o que nos permitiu a representagao cartografi-
ca do fendmeno 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
incidéncia da segunda habitacgao"; a segunda classe refere-se aos munici-
pios onde os domicilios de uso ocasional representam entre 5 e 10% do to-
tal dos domicilios; esta classe serda denominada de baixa incidéncia da
segunda habitagao; a terceira classe abrange os municipios onde os domi-
cilios de uso ocasional representam entre 10 e 20% do total dos domici-
lios; serda referida como de média incidéncia da segunda habitagao; final-
mente, a quarta classe refere-se aos municipios onde os domicilios-de uso
ocasional representam mais de 20% do total de domicilios, sendo denomina-
da de alta incidéncia da segunda habitacgao.

Pela observagao do mapa, podemos constatar que o fendémeno da segunda ha-
bitagao ocorre em todo do Estado do Rio de Janeiro, o que vem evidenciar
a alta penetragao da metrdpole na sua drea de dominagao imediata.

Do total dos 64 municipios do Estado, 10 destes (16%) apresentam uma in-
cidéncia alta da segunda habitagao. No entanto, se considerarmos os muni-
cipios com incidéncia alta e média, este numero sobe para 15 (23%), che-
gando a 24 (37%) com a inclusao aos anteriores dos municipios que apre-
sentam uma incidéncia baixa.

De forma geral, os municipios com incidéncia muito baixa da segunda habi-
tagao situam-se proximos ao municipio do Rio de Janeiro, onde se consti-
tuem em local de expansao da primeira residéncia, ou seja, na area de ex-
pansao continua da Regiao Metropolitana. Sao exemplos os municipios de
Nova Iguagu, Duque de Caxias e Itaborai. Situam-se também muito distantes
da metrdpole nao se incluindo portanto na drea de expansao da materiali-
dade metropolitana. Sao exemplos, entre outros Resende, Barra do Pirai,
Trés Rios, Cantagalo, Sao Fidélis e Itaperuna. '

E, no entanto, com raras exceg¢oes, nos municipios que compéem o entorno
metropolitano, ou seja, naqueles mais proximos e/ou acessiveis a metrdpo-
le onde as incidéncias altas e médias 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, é no litoral norte onde o fendémeno evidencia-se
mais homogéneo e intenso, uma vez que todos os municipios ai 1localizados
apresentam alta incidéncia da segunda habitacao. A proximidade e a boa
acessibilidade que passou a ter esta regiao com a metrdpole 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 média da metrépole.
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No litoral sul e na regiao serrana, o fendmenq aparece bem mais diversi-
ficado. Na primeira regiao, Mangaratiba, municipio mais préximo e acessi-
vel a metrdépole, assume a lideranga do Estado apresentanto a posigao mais
destacada dentro da classe de alta incidéncia (52%), enquanto Parati,
mais distante e até pouco tempo de dificil acessibilidade a metrdpole,
apresenta uma incidéncia muito baixa. Na regiao serrana, Teresdpolis, que
se desenvolveu desde as sus origens com a fungao de veraneio, reflete in-
cidéncia alta da segunda habitagao; ja Petrdpolis e Nova Friburgo, situa-
dos nas classes de incidéncia média e baixa respectivamente, tém essa po-
sicao justificada por serem centros urbanos onde outras aitividades,
principalmente a industrial, disputam com o veraneio as fungoes dos dois
centros.

Para detectar a dimensao da expansao metropolitana através da segunda ha-
bitagao teria bastado o estudo dos municipios do litoral norte que cons-
tituem hoje &rea continua de alta incidéncia do fendémeno. No entanto, a
compreensao do avango da metropolizagao implica no reconhecimento das
origens histdricas diversas das regioes que constituem a sua drea de ex-
pansao. Tal diversidade encontra-se relacionada as fases histdricas e a
dimensao espacial do fenbémeno da segunda habitagao e, ainda, a sua impor-
tdncia relativa no processo que denominamos de periferizagao rica da re-
giao metropolitana. Neste sentido, ao lado das areas do litoral norte e
litoral sul mais marcadas pelas caracteristicas recentes do fendmeno da
segunda habitacgao, selecionamos ainda a regiao serrana que, com unla his-
téria diversa e mais tradicional, constitui um contraponto ultil a carac-

terizagao da expansao metropolitana via segunda habitacgao.
2.2 - O PROCESSO DE OCUPACAO DAS REGIOES

Na consideracao histdrica das regioes relacionadas na Escala Macro, en-
frentamos dificuldades oriundas do fato de gue a documentagao referente a
esses espagos encontra-se profundamente marcada por uma leitura da geo-
grafia fisica e, ainda, pela divisao territorial em municipios. Esta lei-
tura limita, acentuadamente, a incorporagao analitica dos processos eco-
némicos e sociais ao nivel das regioes. Baseada na descrig¢ao e numa visao
proxima da materializagao dos processos, tal leitura condiciona as infor-
magoes disponiveis, deixando abertas lacunas que colocam obstdculos a uma
perspectiva integrada da relagao entre espaco-economia-sociedade na cons-
trugcao histdérica destas &reas.

No entanto, mesmo considerando estas limitagoes face ao estudo dos pro-
cessos novos de observagao e andlise da urbanizagao - como € o caso da
segunda habitag¢ao - nao podemos deixar de valorizar esta leitura anterior
que nos auxilia na compreensao das profundas desigualdades espaciais pre-
sentes na escala macro.

2.2.1 - A regiao serrana

Representada no presente estudo pelos municipios de Petrdpolis, Teresdpo-
lis e Nova Friburgo, a regiao serrana se constitui em um dos nucleos mais
tradicionais de veraneio da metrdpole do Rio de Janeiro.

Situados no alto da Serra do Mar, em meio aos caminhos que 1ligavam os
planaltos mineiro e fluminense ao porto exportador, estes municipios ti-
veram desde as suas origens, no século XIX, comunicagao direta com a
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cidade do Rio de Janeiro, passando a se desenvolver em fungao das suas
reivindicacgoes.

Sem a possibilidade do desenvolvimento de atividades agricolas 1locais
mais significativas, uma vez que o café nao se adaptou as suas terras
frias, a regiao comegou a viver como um reflexo da grande cidade enrique-
cida pelo surto cafeeiro. Desenvolveu-se, entao, como nicleo de repouso e
cura, como sede de educanddrios para os filhos das familias da corte e
como fornecedora de frutas, hortaligas, legumes e flores, além de servir
de sede para indistrias (Petrdépolis 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 comunicagao
aliadas as caracteristicas serranas da regiao (o clima fresco e umido e a
paisagem montanhosa), que ofereciam enorme contraste com a baixada, per-
mitiram que os municipios do alto da serra passassem a se desenvolver co-
mo nucleos de veraneio para alguns segmentos da populagao da metrdpole em
expansao.

O papel que representaram estes fatores no desenvolvimento da regiao como
local de veraneio da metrdpole é evidenciado pelo pensamento das autoras

a seguir:

Nas palavras de Bertha Becker: ;

"Metropole tropical, situada em zona litordnea contigua a ampla bai-
xada quente e udmida, ateé recentemente ameagada pela febre amarela e
a maldria, o Rio de Janeiro encontra na serra proxima o clima ameno
e a palsagem pltoresca ideals para reflugio nos meses quentes de ve-
rao. Nesta época, o Rio de Janeiro como gque se esvazia, grande parte
de sua populagao transplanta-se para as cidades serranas que consti-
tuem, entao, uma extensao da metropole” (*27).

E nas palavras de Ariadne Souto Maior:

"A proximidade da cidade do Rio de Janeiro, a facilidade de comuni-
cagao que se estabeleceu entre a capital do Pals e a regiao serrana
e ainda a beleza de sua natureza, foram poderosos aliados ao clima
para desenvolver na zona do alto da serra as fungoes de veraneio e
turismo que as caracterizam” (*28).

O hdbito do veraneio na serra foi introduzido em Teresdépolis no inicio
do século XIX por George March. Negociante inglés no Rio, Martch adquiriu
uma sesmaria na Serra dos drgaos onde estabeleceu uma fazenda para onde
levava patricios e amigos para fazer-lhe companhia nos meses quentes de
verao. Apds a morte de March, retalhou-se a sesmaria, dando origem a no-
vas fazendas, continuando e se desenvolvendo, assim, o hdbito do veraneio
na regiao. Desta forma, Teresdpolis teve a sua origem estreitamente vin-
culada ao veraneio, servindo a uma classe privilegiada da populagao ca-
rioca antes mesmo que Petropolis.

Embora Petrdpolis e Nova Friburgo tenham surgido como colénicas agricolas
de imigrantes, alemaes e suigos respectivamente, as atividades agricolas
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al nao prosperaram, passando os dois municipios, a exemplo de Teresépo-
lis, a ingressarem na atividade do veraneio. Petrdpolis veio a ser centro
de lazer do Imperador e sua corte, enquanto Nova Friburgo passou a servir
as classes enriquecidas da zona cafeeira-e da cidade do Rio de Janeiro.
Atualmente, os dois municipios dividem as suas fungoes mais importantes
entre a atividade do veraneio e a industrial.

O processo de segunda habitagao surge na regiao serrana juntamente com a
funcao de veraneio da qual se constitui, hoje, a principal base de sus-
tentacao.

Este processo na regiao se dd em trés fases que repercutem sempre as
transforma¢coes ocorridas na cidade do Rio de Janeiro.

A primeira fase corresponde a época do Império, quando as segundas habi-
tagoes assumiram predominantemente a forma de fazendas, frequentadas ex-
clusivamente por uma minoria economicamente capacitada a usufruir da mon-
tanha, constituida pelo Imperador e sua corte e por membros influentes na
economia do Pais. A forma material das habitac¢oes nesta fase inicial é
representada pelas mansoes imperiais e '"chalets" que ainda hoje subsis-
tem.

A segunda fase surge apds o advento da Republica e a implantagao das fer-
rovias, quando as cidades serranas passam a ser frequentadas pela burgue-
sia enriquecida com o surto cafeeiro. Nesta fase foi mais uma vez o Rio
de Janeiro que trouxe novo impulso a regiao. A nova classe dominante in-
vadiu as cidades serranas onde se sucederam a compra de terras e as cons-
trugoes. As segundas habitacoes sao nesta fase representadas pelos pala-
cetes e vivendas mas, a ela corresponde, também, a implantagao dos gran-
des e confortaveis hotéis (*29).

A terceira fase se inicia apds a Segunda Guerra Mundial, quando o proces-
so dé segunda habitagao adquire novas caracteristicas. Estas mudanga en-
contra-se ligada as transformagoes econdmicas e sociais ocorridas na me-
trépole do Rio de Janeiro com a modernizagao capitalista advinda do novo
surto de industrializacao. Estas transformagoes vao repercutir no proces-
SO que passa a se caracterizar:

a) pela entrada do capital imobilidrio na produgao das segundas habita-
goes;

b) pela massificacao do consumo da segunda habitacao através da sua ex-
tensao a classe média;

c) pela intensificag¢ao do processo e sua verticalizagao na drea urbana.

2.2.2 - As regioes litoraneas

Ao contrdrio da regiao serrana, o veraneio nas regioes litoraneas sdé  foi
introduzido em época bem mais recente, praticamente na década de 50.

O isolamento das regioes advindo da dificuldade de comunicagao com a ci-
dade do Rio de Janeiro e a tardia valorizagao das areas litoraneas do Es-
tado para o veraneio, supoe-se terem sido os fatores principais que re-
tardaram a sua incorporagao ao lazer da grande cidade.

Apesar da localizagao proxima a cidade do Rio de Janeiro, as condigoes
historicas de ocupagao das regioces litoraneas nao colaboraram para que se
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desenvolvessem ligagoes eficientes entre estas e o porto exportador.

Com uma economia subordinada de forma imediata as imposigoes da natureza,
baseada na pesca e na extragao do sal (Araruama - Cabo Frio), as regioes
litordneas mantiveram-se, assim, desarticuladas das principais tendéncias
econdémicas do periodo colonial, mantendo com a cidade do Rio de Janeiro
apenas um fraco comércio por via maritima.

A cana-de-agucar teve certa importdncia no povoaménto das regioces, mas a
estas nao levou nenhuma transformagao significativa no sentido de maior
articulagao econdmica com outras &reas. :

No século XIX, o café levou a riqueza a essas regioes litordneas. No 1li-
toral norte, no entanto, o surto cafeeiro foi mais rdpido do que no lito-
ral sul, decaindo com a concorréncia das fazendas do vale do Paraiba. E
quando esta regiao entra em estagnagao, voltando a se isolar na préatica
das suas atividades extrativas tradicionais, até o inicio do século
atual.

Ja no litoral sul, a sua localizagao privilegiada em relagao ao vale do
Paraiba, e a existéncia, 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 deficiéncia de transporte, dificultando o escoamento da produgao do va-
le do Paraiba diretamente por terra para o Rio de Janeiro, fez com que
se desenvolvesse um movimentado comércio das dareas cafeeiras do interior
para os pequenos portos, de onde o produto podia alcangar o seu destino.
Em fungao desse comércio, foi criada uma rede de comunicagao interna,
abrindo-se esta regiao para o interior. As cidades-portos de Angra dos
Reis, Parati e Mangaratiba, até entao sem nenhuma expressao funcional,
entram em franco crescimento, tornando-se a regiao verdadeiro centro de
atragao de capitais.

As ligagoes com a cidade do Rio de Janeiro, no entanto, permanecem quase
qgue sem nenhuma alteragao. Continuam a ser feitas diretamente por mar,
por onde é escoada parte da produgao cafeeira, ou indiretamente através
de Mangaratiba que se torna ponto de entroncamento dos transportes mari-
timos e ferrovidrios, este udltimo realizado pela Estrada de Ferro D. Pe-

dro II.

Na segunda metade do século XIX, devido as ligagoes ferrovidrias que se
desenvolvem no vale do Paraiba, unindo as dreas produtoras aos portos do
Rio de Janeiro e de Santos, a regiao litordnea entra em decadéncia. Esta
situagao vai culminar com o declinio da cafeicultura no vale do Paraiba e
a Aboligao da Escravatura.

JAa que o meio nao favorecia o desenvolvimento de uma economia agricola,
durante esta época de estagnagao a regiao se volta, a exemplo do 1litoral
norte, para as atividades extrativas tradicionais e para a agricultura de
subsisténcia. ’

Assim, até o inicio do século atual, as comunicagoes das regioces 1litora-
neas (litoral norte e litoral sul), com a cidade do Rio de Janeiro, con-
tinuam sendo feitas, quase que exclusivamente por via maritima.

S6é no inicio do século, quando as regioes se encontram em plena decadén-
cia, é que se completa no litoral norte a implantagao da Estrada de Ferro
Marica (1909), ligando esta regiao a Niterdi, enquanto ao 1litoral sul
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chegam os trilhos da Estrada de Ferro Central do Brasil, em 1914.

A partir desse século, é que as regides:litordneas comegam a se restrutu-
rar. Com relagao as atividades tradicior&is, processam-se algumas inova-
¢oes. Sao introduzidas novas técnicas de pesca e de conservagao do pesca-
do, bem como de extragao e beneficiamento do sal (litoral norte), enquan-
to os portos do litoral sul comegam a organizar-se para novas fungoes.

Mas é sobretudo a partir da implantagao dos transportes rodovidrios
(1940-1950), que passam a ocorrer transformagoes mais significativas nas
regices litoraneas, viabilizando assim o seu engajamento no processo ur-
bano-industrial da metrdpole do Rio de Janeiro.

No litoral norte, a abertura da Rodovia Amaral Peixoto (RJ-106) na década
de 40, ligando toda essa area a Niterdi, e sua posterior pavimentagao em
1950, foram fatores decisivos para a introdugao de empreendimentos indus-
triais em alguns municipios da regiao (por exemplo, a Companhia Nacional
de Alcalis, em Cabo Frio) e para que a regiao se tornasse conhecida e se

abrisse para uma nova atividade - o lazer de verao. Posteriormente
(1974), com a construcao da ponte Rio-Niterdi, completa-se a ligagao des-
te litoral com a metrdpole, permitindo, a partir dai, wuma desenfreada

procura da regiao por interesses econdémicos vinculados a exploragao das
suas belezas naturais e a sua apropriagao privada para o veraneio de ca-
madas crescentes da populagao do Rio de Janeiro.

No litoral sul, a construgao da estrada de rodagem ligando Angra dos Reis
a antiga Rio-Sao Paulo em 1945, vem facilitar consideravelmente o acesso
da metrdpole a regiao que passa a incorporar projetos industriais e de
aproveitamento econdémico vinculado ao turismo e ao veraneio.

Mas é sobretudo a partir da implantagao da rodovia Rio-Santos, na década
de 70, que os impactos dessas ultimas atividades passam a se processar de
forma mais acentuada na regiao.

2.3 - A ULTIMA FASE DO PROCESSO DA SEGUNDA HABITAGAO

As diferengas de origem histdrica e de acesso a metrdpole observadas an-
teriormente entre a regiao serrana e as regioes litoraneas, nao foram su-
ficientes para impedir que estas 4reas sofressem impactos similares do
fenémeno da segunda habitagao em sua fase contemporanea.

A forga deste processo atua simultaneamente como extensao e aceleragao do
uso da regiao serrana para a atividade do veraneio, e como impulsionadora
do inicio do fendmeno da segunda habitagao nas regioes litoréaneas.

A observagao mais detalhada deste processo nos permitiu a sua subdivisao
em dois grandes periodos:

2.3.1 - 1® Periodo: da década 1940-50 até 1965 - caracterizado pela. cons-
trugao das precondigoes que permitiram a penetracgao
do capital imobilidrio nas regioes através do mercado
da segunda habitagao. '

Como uma das precondigoes que permitiram a penetragao do capital imobi-
lidrio nas regioces, pode ser referida a melhoria e/ou criacao de condi-
g¢oes de acessibilidade representada neste periodo pela implantacao de ro-
dovias e a difusao do automdvel.
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A construgao da Rodovia Amaral Peixoto no litoral norte e da estrada de
rodagem ligando Angra dos Reis & antiga Rio-Sao Paulo no litoral sul, as
duas na década 1940-50, vieram trazer as regioces litoraneas as condigodes
de acessibilidade a metrdépole j& existentes na regiao serrana. De fato,
esta Udltima regiao ja tinha tido suas condigoes de acessibilidade melho-
radas no inicio do século com a implantagao da Rio-Petrépolis, em 1928.
No entanto, no periodo em andlise, esta drea é mais uma vez contemplada
com a construgao da Rio-Teresdépolis e a duplicagao da Rio-Petrdpolis.

As transformagoes econdémicas e sociais ocorridas na metrdépole do Rio de
Janeiro a partir de 1950 em fungao da implantagao do modelo de desenvol-
vimento urbano industrial, vao originar uma série de fatores que passam a
se constituir no segundo grupo de precondigoes que levaram o capital imo-
bilidrio a se projetar nas dreas de expansao metropolitana através da
produgao da segunda habitagao.

A existéncia de capitais disponiveis acumulados através do novo processo
de industrializagao bem como a presenga de uma demanda em potencial,
constituida pela classe média em expansao, favorecem a atividade imobi-
lidria que, apoiada ainda pelo capital financeiro, dirige-se para a pro-
dugao da habitagao, fortalecendo e ampliando o ja existente mercado imo-
bilidrio da metrdpole. Comegam a surgir e se difundir novos grupos imobi-
lidrios orientados por formas mais modernas da produgao da habitagao, en-
quanto a especulagao com terras passa também a ser um bom negdcio.

O hdbito do veraneio jd existia na regiao serrana, mas a presenca de
praias na prépria cidade do Rio de Janeiro bem como a dificuldade de
acesso, retardaram a incorporagao das adreas litordneas do Estado ao lazer

da populagao carioca.

Antes utilizadas como local da segunda residéncia, as areas litordneas da
cidade do Rio de Janeiro passam a partir do século XIX, quando sao apro-
priadas pelo nascente capital imobilidrio, a se constituirem em &reas de
residéncia permanente das classes abastadas. Assim, desde o inicio do sé-
culo atual morar préximo ou junto as praias passa a ser gradativamente um
hdbito das elites, unico grupo economicamente capaz de desfrutar das van-
tagens da proximidade ou convivéncia com o mar. Nos meados do século XX,
quando as novas condigoes econdmicas desencadeadas na metrdépole dao im-
pulso a atividade imobilidria, as zonas litordneas cariocas ja se encon-
travam em adiantado processo de apropriagao privada seja através de sua
ocupagao por grupos da elite da época, seja sob a forma de loteamentos a
cargo de grupos imobilidrios ou mesmo proprietarios fundidrios a espera
de condigoes mais vantajosas de comercializagao. Desfrutar destes espacgos
significava dispor de altas rendas, mas o habito de morar bem e junto ao
mar ganhou prestigio, embora se tornasse cada vez mais dificil o acesso a
esse privilégio.

Langado o habito que por sua vez torna-se inacessivel a classe média da
metrdopole, os novos grupos imobilidrios e especuladores com dificuldades
de atuagao no mercado da primeira habitagao, advindos da exiguidade dos
terrenos e da consequente pressao sobre os seus pregos, passam a Vver em
outros espagos, com condigoes naturais similares, a possibilidade de am-
pliar os seus lucros com a criagao de uma nova demanda por habitagao. A
investida se da, portanto, nas dreas onde as condigoes procuradas estao
presentes, ou seja, o ar fresco da montanha na drea serrana e o sol da
praia nas regioces litordneas do Estado, tornando-se estes espagos sujei-
tos a novos processos de monopolizagao.
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Estes espagos passam, portanto, a constituirem<se em suporte de uma outra
forma de utilizagao da habitagao - a habitagao de veraneio ou segunda ha-
bitagao. O processo se vé, assim, dinamjzado na regiao serrana e iniciado
nas areas litordneas do Estado, onde as precondigoes para a entrada do
capital imobilidrio j& se encontram delineadas.

Neste periodo, o processo da segunda habitagao manifesta-se nas regioes
sobretudo pela compra de terrenos por especuladores, por empresas imobi-
lidrias ou por particulares. Grande parte dos loteamentos das regioes 1i-
toradneas iniciaram-se neste periodo. Por outro 1lado, ocorre também a
construgao de alguns edificios e condominios por pequenas firmas imobi-
lidrias e a construgao de casas particulares que ficam a cargo de um en-
genheiro responsavel e de um chefe de obras (empreiteiro) que com a ajuda
de alguns operdrios executam o servigo.

Apesar de esse surto de segundas habitagoes ser ainda modesto face aquele
que se manifesta no segundo periodo, alguns analistas, como Bertha Bec-
ker, chamam a nossa atengao para o seu impacto nas dreas serranas. Assin,
€ com as seguintes palavras que a autora descreve o processo em Teresdpo-
lis:

"Nas Ultimas decadas, o novo surto de crescimento do Rio de Janeiro,
decorrente da industrializagao, vem trazendo novos marcos a flsiono-
mia urbana. A elevagao da renda "per capita” da populagao carioca,
especialmente a partir de 1950, permitiu também @ classe média, o
acesso ao veraneio. Por outro lado, o processo inflaciondrio regis-
trado no Pais encontra em Teresopolis, livre da concorréncia a dis-
ponibilidade e o prego relativamente acessivel das terras, Ifavore—
cendo o extravasamento da especulagao Iimobilidaria caracteristicas do
Rio de Janeiro. A corrida para as construgoes acentou-se enormemente
nos ultimos seis anos com a abertura da moderna rodovia que 1liga Te-
resopolis diretamente ao Rio. O ritmo de crescimento da construgao
civil, a partir de entao, so € compardvel ao de Brasilia. Em conse-
quéncia do afluxo de veranistas de classes mals diversificadas, ex-
pande-se a cidade serrana pelas encostas montanhosas, e, ao lado dos
loteamentos de luxo, surgem pequenas casas € numerosos prédios de
apartamentos exiquos.

Torna-se frequente a forma de loteamento em condominio, tIipico da
classe média abastada, em que um clube central presta servigos a
drea loteada. Desaparecem os hotéis elegantes transformados em pré-
dios de apartamento (Higino Palace Hotel) ou em loteamentos, como a
Fazenda da Paz. O veraneio de luxo procura localizar-se fora do cen-
tro urbano, ao longo das estradas que o ligam a Petropolis e a Fri-
burqgo” (#31 ).

2.3.2 - 2° Periodo: a partir de 1966 até os dias atuais - caracterizado
pelo impulso dado ao setor imobilidrio pela criagao
do Sistema Financeiro da Habitagao e pela decorrente
consolidagao do veraneio como forma coletiva de con-
sumo (massificagao relativa do fendmeno da segunda
habitagao)

Este periodo, caracterizado pelo grande impacto do capital imobilidrio
nas regioes e pela consolidagao do veraneio como forma coletiva de consu-
mo, tem como fatores impulsionadores a criagao do Sistema Financeiro da
Habitagao (SFH) em 1965 - que veio dar impulso decisivo & producao da ha-
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bitagao - e a efetivagao de ligagoes que iriam completar, definitivamen-
te, o acesso das regioes litordneas do Estado a Metrépole.

A criagao do Sistema Financeiro da Habitagao trouxe grandes transforma-
¢oes a atividade imobilidria do Rio de Janeiro.

As medidas introduzidas pelo novo sistema, através da concessao de em-
préstimos e financiamentos a produgao da habitagao gerou uma reestrutura-
cao do setor imobilidrio tanto nas formas de organizagao e atuagao das
empresas quanto nas formas de produzir, comercializar e adquirir a habi-

tacgao.

Através dos empréstimos e financiamentos, o SFH colocou, sem dudvida,
grande volume de recursos a disposigao da atividade imobilidria, permi-
tindo nao sé o retorno mais rdpido das aplicagoes, como também favorecen-
do a formagao da demanda solvavel. A heterogeneidade desta demanda em
fungao do variado poder aquisitivo dos participantes do SFH, forgou, no
entanto, a divisao do mercado imobilidrio que passou a se estruturar em
fungao dos diversos patamares de financiamentos. Resulta deste processo
uma compartimentagao da atividade em grandes, médias e pequenas empresas,
bem como a distribuigao espacial diferencial da sua atuagao no espago ur-
bano e, consequentemente diferengas observdveis na dimensao e qualidade
das construgoes.

O aquecimento deste setor da economia veio ainda dar énfase ao sistema da
promogao imobilidria (incorporagao) que passa a ter, cada vez mais, papel
predominante na produgao da habitagcao para as classes média e alta urba-
nas.

A diversificagao das fungoes imobilidrias repercutiu, também, no surgi-
mento de variado numero de agentes que passam a interagir de forma inten-
sa no espago urbano, tornando a atividade imobilidria heterogénea e com-
plexa.

A atuagao do BNH e das Caixas Econdémicas no mercado imobilidrio gera ex-
traordindria especulagao com os terrenos urbanos, ja que a valorizagao
destes terrenos e dos imdéveis aumenta com a expansao do crédito. As pri-
meiras criticas ao SFH surgem em 1976 a partir dos problemas de insolvén-
cia da classe média. O trecho citado a seguir de Maria da Conceigao Tava-
res assinala as caracteristicas desta fase que repercutem sobre a evolu-
¢ao da produgao imobilidria e sobre o deslocamento desta atividade para

novas areas:

"0 mecanismo de expansao corrente do SFH comega, porem, a entrar em
crise com a aceleragao inflaciondria, que derrota a capaclidade de
pagamento das unidades familiares de classe meédia que lutam por casa
propria. Por outro lado, os novos investimentos das construtoras di-
rigem-se cada vez mals para grandes empreendimentos Imobilidrios,
que envolivem valorizagoes arbitrdrias de terrenos, alem de continuar
a explorar crescentemente as faixas residencials das classes de al-
tas rendas. Fstes Ultimos, como € obvio, revelamse um "mercado il1i-
mitado”, e a especulagao acelera-se, envolvendo em suas operagoes as
Caixas FEcondomicas fFederal e Estaduais.

A situagcio de insolvéncia crescente de grupos I1mobiliarios, finan-
ceiramente mails debels e efetivamente marqginals a3 aventura da espe-
culagao, leva a uma concentragcio crescente das operagoes novas nas
maos de poucas e grandes filrmas Imobilidrias, que prossequem por sua
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conta e com o© apolo das Calxas o "alargamento fiIcticio” do
mercado” (*32).

O alargamento ficticio do mercado, ao nosso ver, passa também pelo deslo-
camento espacial da atividade imobilidria, onde a segunda habitagao surge
como solugao para a redugao relativa do prego do terreno no custo final
da construgao.

Foi somente na década de 1970, quando a atividade imobilidria da metrdpo-
le do Rio de Janeiro atingiu o seu auge e comegou a ter as suas condigoes
de reproducao ampliada atingidas, que o capital envolvido no setor se ex-
pandiu para as regioes de veraneio.

A partir desta época o capital imobilidrio comega a penetrar com maior
intensidade nas regioes em estudo, sé atingindo porém o seu apice a par-
tir de 1976 quando passa a atuar nas areas numero significativo de empre-
sas de maior porte. Neste sentido, podemos observar que o movimento do
ciclo do setor imobilidrio é influenciado por fatores existentes nas es-
calas locais, sendo o auge do setor nas Areas de veraneio posterior aque-
le observado para o desempenho da atividade imobilidria como um todo.

Como estimulo especifico para a ampliagao da atividade das grandes empre-
sas imobilidrias nas regioes litoradneas do Estado do Rio de Janeiro, po-
demos nos referir a construgao da ponte Rio-Niterdéi (Litoral Norte) ini-
ciada em 1969 e concluida em 1974 e da rodovia Rio-Santos (Litoral Sul)
iniciada em 1968 e concluida também na década de 70, ligagoes estas que
vém completar definitivamente o acesso da metrdpole aquelas regioces.

Neste periodo, o fendmeno da segunda habitagcao é marcado pela sua inten-
sificagao que se processa com a densificagao (verticalizagao) das Adreas
centrais dos nucleos urbanos através da construgao de edificios e com a
dilatagao da malha urbana através da implantagao de condominios, apart-
hotéis e conjuntos habitacionais - as novas formas de morar de uma "clas-
se em ascensao". ‘

Chama ainda a nossa atengao neste periodo os efeitos da intensa especula-
¢ao imobilidria que tem provocado nas regioes de veraneio conflitos e
reivindicagoes onde se confrontam os diversos interesses envolvidos nos
rumos do processo, ou seja, aqueles dos empresdarios imobilidrios, do po-
der publico, das associag¢oes municipais, dos moradores e dos veranistas
em suas diferentes classes sociais.

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

"Zona de expansao da Reglao dos Lagos, Praia Seca, em Araruama, a
130 km do Rio, reclama do proprio sucesso de seu conjunto natural
Integrado por lagoa e mar. Os veranistas jda nao convivem com OS ex-
cursionistas e barraqueiros que, para eles trouxeram assaltos, po-
lui¢gao, danos ao precdrio sistema de saneamento...

Com Imponentes e confortivels casas a beiramar, os veranistas criti-
cam o prefeito Renato Lessa, que autorizou a permanéncia das barra-
cas no orla maritima apos o uUltimo carnaval”.

PRAIA SECA reage a invasao de turistas e barraqueiros.Jornal do Brasil,
Rio de Janeiro, 28 abr. 1986. 1¢ Caderno, p.4.
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"Se vocé estiver andando as margens da Lagoa de Araruama, na KRegiao
dos Lagos, & recomenddvel nao ficar distrardo com as dguas claras e
a arela fina, pols vocé pode bater com a cara no muro. Condominios,
clubes e particulares da regiao, construliram muros em suas proprie—
dades nas margens da Lagoa, que entram pela areia das pralas e che-
gam, multas vezes, até dentro d'dgua. "Sao todos Ilegals” garante o
Secretdrio de Obras de Sao Pedro da Aldeia, Mario Paulo Goldstein”.

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

"A trangquilidade de Angra dos Reis fol quebrada, primeiro com a
construgao de um motel tIipo popular na Prala Grande, uma das poucas
pralas publicas da peninsula. Para ali comegaram a converglr, todos
os fiIns de semana, carros e onibus cheios.

O loteamento da praia do Retiro acelerou e tornou quase Irreversivel
o processo. Uma enseada outrora calma e selvagem, cercada pela mata,
O Retiro fol retalhado em 63 lotes, todos jid vendidos hoje. As cons-
trugoes jd comegam a brotar. A caracteristica bdsica da regiao, a
beleza da paisagem e sua calma - precisamente agquilo por gque os com-
pradores pagaram - desapareceu ... O Prefeito, Almirante Jalir Tosca-
no, tem uma explicagao mals simples para o Ilicenciamento de obras
como essas. Pobre nao tem direlito de fazer turismo? pergunta. FE &
tudo que tem a dizer”.

ONDE jd foi o paraiso. O 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 habitagcao é crescente. Como noti-

cia o Informe JB:

"Os ventos da retomada da economia - que ganharam velocidade com o
plano Cruzado - alcangaram a regiao dos Lagos e as cidades serranas
do Estado do Rio - refugios dos fins de semana e das feérias da popu-
lagao de renda mais alta.

Jd no ano passado o reaquecimento da economia tinha desovado das ca-
sas e apartamentos estocados durante a recessao nas cilidades de Sa-
quarema, Ararvama, Cabo Frio e Sao Pedro da Aldeia. Hoje, segundo o
corretor Antonio Francisco da Veiga, que atua hd 22 anos no mercado
de Imovelis em Cabo Frio, o mercado € comprador: Se eu tiver 10 apar-
tamentos agora, vendo—os em Uma Semana.

Tambem na regidao serrana a euforia de compras € crescente. Um apar-
tamento novo em Teresopolilis, com dois quartos, que em dezembro cus-
tava 300 milhoes, hoje pode ser facilmente vendido pelo dobro do
prego. "Quem tem casa nao quer vender e a filla para comprar € gran—
de” alerta Amaro Morgado, tradicional corretor de Teresopolis.

A especulagao Imobilidria so tende a crescer nestas dreas de vera-
neio pela caréncia completa de novas construgoes, em virtude da au-
séncia de financiamentos”.

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 - CONSIDERAGOES SOBRE OS IMPACTOS DO
FENOMENO DA SEGUNDA HABITAGCAO EM CABO FRIO

Procuramos neste capitulo aprofundar o estudo do fendémeno da segunda ha-
bitagao nas suas especificidades. Para tal realizamos um estudo de caso
considerando o Distrito Sede de Cabo Frio, escolhido como 4rea exemplar
do fendémeno na regiao do Litoral Norte.

\

No entanto, a consideracao do Distrito Sede exige o conhecimento prévio
das caracteristicas do municipio como um todo, tanto no que se refere ao
processo de ocupag¢ao de seu espago, como ao guadro econdmico atual, e a
evolugao demografica. Quanto ao Distrito Sede especificamente, analisamos
o processo de fracionamento das suas terras, o processo de produgao da
segunda habitagao e o impacto do veraneio no uso do solo urbano. Estas
andlises permitiram que fossem desvendadas algumas das caracteristicas
bdsicas do fendmeno da segunda habitagao, viabilizando, assim, a compre-

ensao do avango do processo de metropolizagao.

3.1 - O PROCESSO DE OCUPAGCAO DO ESPACO MUNICIPAL(*33)

A ocupagao econdémica de Cabo Frio teve inicio no século XVI através da
exploragao do pau-brasil praticada por portugueses e corsdrios franceses
e holandeses auxiliados pelos indios Tamoios.

O nucleo urbano teve sua origem vinculada a fortificagao de Sao Mateus
fundada pela coroa portuguesa no século XVII para garantir a posse do
territorio e expulsar os invasores. Em 1615 foi fundada a cidade de Santa
Helena com a chegada de emigrantes portugueses na drea, e no ano seguinte
o municipio foi instalado com o nome de Nossa Senhora da Assungao de Cabo
Frio.

Em virtude da pobreza dos solos e do isolamento da regiao, o municipio de
Cabo Frio manteve-se desarticulado da dindmica econdémica do periodo colo-
nial que tinha como ponto de convergéncia a cidade do Rio de Janeiro, on-
de se localizava o porto exportador. Sobreviveu, portanto, o pequeno cen-
tro urbano com base em atividades estreitamente vinculadas as imposigoes
do meio natural - a pesca e a extragao do sal.

A cana-de-agucar nao representou papel significativo no povoamento de Ca-
bo Frio, participando apenas pela presenga de uma populagao esparsa que
se fixou em torno dos pequenos engenhos nas terras mais férteis onde era
praticada, também, uma agricultura de subsisténcia. A presenga do mar e
da lagoa de Araruama, dotados de elevada piscosidade e salinidade em suas
dqguas, veio ainda permitir o surgimento de nucleos de pescadores e sali-
neiros, ampliando assim a fraca ocupagao do nucleo urbano. A proibig¢ao da
exploragao organizada do sal pela coroa portuguesa, com o objetivo de
evitar a concorréncia com a produgao da Metrdpole, dificultou, no entan-
to, o desenvolvimento da atividade salineira durante quase todo o periodo
colonial.

Ligadas a pesca e a extragao do sal, desenvolveram-se outras atividades
como a fabricagao de redes, o transporte e a salga de peixes cuja produ-
gao era enviada para a cidade do Rio de Janeiro por via maritima. Alias,
a localizagao do nucleo urbano num sitio dotado de canal e de porto asse-
gurou certa movimentagao comercial a Cabo Frio, uma vez que a produgao de
toda a area era embarcada para o Rio de Janeiro através do seu porto.
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Nos meados do século XIX, o café atingiu o municipio, mas a auséncia de
condigoes ecolégicas adequadas ao desenvolvimento da cultura fez com que
este surto agricola fosse rapido, vindo a produgao a decair sobretudo em
fungao da concorréncia das fazendas do vale do Paraiba.

Assim, pode-se dizer que as atividades agricolas nao tiveram éxito nas
terras do municipio de Cabo Frio e que a populagao permaneceu rarefeita e
a economia em estagnagao até o inicio do século atual. E somente neste
periodo que é concluida a primeira ligagao terrestre que vem colocar o
municipio em contato com a cidade do Rio de Janeiro - a Estrada de Ferro

Maricé.

No inicio do século atual, a partir da primeira Guerra Mundial, algumas
inovagdoes passam a ocorrer em Cabo Frio, principalmente no que se refere
as atividades tradicionais. Sao introduzidas novas técnicas de pesca e
conservagao do pescado, bem como de extragao e beneficiamento do sal. O
aumento do consumo destes produtos, dado o crescimento considerdavel da
populagao urbana no Brasil Sudeste, é responsdvel pelo impulso destas
atividades, sendo a industria salineira ainda beneficiada pela criagao
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 é a partir da década de 1940 que passam a ocorrer em Cabo Frio trans-
formagoes que iriam viabilizar o engajamento do municipio no futuro pro-
cesso de desenvolvimento urbano industrial que se desencadearia na metré-
pole do Rio de Janeiro a partir de 1950.

As mudangas em Cabo Frio iniciam-se com a abertura da Rodovia Amaral Pei-
xoto na década de 1940, ligando o municipio a Niterdi. Até entao as comu-
nicagoes com o Rio de Janeiro eram precdrias, fazendo-se, sobretudo, por
via maritima ou pela estrada de Ferro Marica, através da qual se atingia
Niterdi depois de mais de um dia de viagem. A construgao da nova rodovia
e seu posterior asfaltamento em 1950, vieram facilitar consideravelmente
as condigoes de acesso de Cabo Frio a Metrdépole, permitindo a convergén-
cia de populagao e de novos investimentos para o municipio.

No final da década de 1950, a instalagao em Arraial do Cabo da Companhia
Nacional de Alcalis vem trazer ao municipio profundas modificagoes nas
atividades econémicas locais. A instalagao da Alcalis nao sé incrementou
as atividades salineiras e de extragcao de conchas da lagoa de Araruama,
como também colaborou, através da vinda para Cabo Frio de técnicos e pes-
soas de classes mais altas provenientes do Rio de Janeiro, para a desco-
berta e divulgagao das belezas naturais do municipio para o veraneio.

Mais recentemente a pavimentagao da BR-101 e da RJ-124, esta ligando a
primeira rodovia a Cabo Frio, bem como a construgao da ponte Rio-Niterdi,
vieram completar finalmente as ligagoes da metrdpole com o municipio.

Assim, a facilidade de acesso e a constatacao das disponibilidades e es-
pecificidades de Cabo Frio para o veraneio vieram incentivar a entrada
das atividades imobilidrias no municipio. Estas atividades ja contavam na
metrdépole do Rio de Janeiro com condigoes favoraveis de aporte de capi-
tal, além da existéncia de expressiva demanda em potencial. A abertura do
municipio de Cabo Frio a produgao imobilidria significa, no entanto, um
impulso especifico as atividades deste setor, ja que através da segunda
habitagao praticamente é duplicada a demanda por moradia de uma parte
considerdavel dos segmentos de alta e média rendas da metrdpole do Rio de
Janeiro.
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3.2 - O QUADRO ECONG6MICO ATUAL

O amplo e desordenado fracionamento do solo municipal sob a forma de lo-
teamentos, bem 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 redugao. Em consequéncia, a agricultura de Cabo
Frio apresenta-se hoje sem expressao, sobressaindo em pequena escala ape-
nas a produgao de frutas (banana e laranja), embora a retomada do plantio
de cana-de-agucar no Distrito'de Tamoios tenda a determinar novo peso a

atividade agricola.

A pecudria, embora tenha experimentado algum crescimento a partir de
1950, apresenta rebanho pequeno nao assumindo papel de destaque na econo-
mia municipal.

A pesca, atividade tradicional e de importdncia no passado, tem tido sua
relevadncia sensivelmente diminuida pela transferéncia de mao-de-obra para
as atividades modernas e pelo deslocamento progressivo de pescadores das
orlas maritimas e da lagoa, areas preferidas pelo veraneio, para espagos
menos valorizados.

s

As atividades secunddrias apresentam-se como as mais dindmicas gragas a
existéncia de produtos de origem extrativa no municipio, como o sal e o
calcareo, e a presenga da Companhia Nacional de Alcalis. Em consequéncia
o setor industrial tem se desenvolvido e diversificado, apresentando
atualmente maior importadncia relativa na economia do municipio. Esta ob-
servagao tem por base o valor da produgao e o numero de pessoal ocupado,
em 1980, nos géneros Quimica, Extracao de Minerais, Produtos Alimentares
e Produtos de Minerais nao Metdlicos. (Ver Quadro 2).

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

No entanto, devemos chamar a atengao para o desempenho da industria da
construgao no municipio, ja que supomos ser esta indistria de maior peso
entre as demais atividades secunddrias. Embora nao dispondo de nenhuma
informagao do valor da produgao deste setor ao nivel do municipio, pode-
mos afirmar que o numero de pessoas ocupadas na construgao em 1980 supera
de muito aquele observado nos demais setores industriais (ver Quadro 3).
Convém lembrar o papel bdsico do setor imobilidrio na atividade de vera-
neio, que é responsdavel pela construgao do grande parque da segunda habi-
tacgao.

Apresentam importdncia, ainda, as atividades decorrentes da extragao e
beneficiamento do sal. Estas ocupam, além de operdrios empregados na ex-
tragao do sal, elevado numero de pessoas nas pequenas unidades de moagem,
de turbinagem e nas grandes refinarias de sal. A predomindncia de estabe-
lecimentos pequenos e médios, que representam altos custos de produgao,
dificulta, as vezes, a comercializagao do produto. Pelo fato de o sal
fluminense nao ser de boa qualidade, a Companhia Nacional de Alcalis ad-
quire no municipio apenas quantidades marginais do produto, importando do
Nordeste a matéria prima necessdria ao seu funcionamento. Ao 1lado dos
problemas de custo de produgao e qualidade do produto, as salinas sao
ainda ameagadas pelos loteamentos para uso com finalidades de veraneio.
No entanto, o governo estadual tem tomado algumas medidas que procuram



QUADRO 2
CABO FRIO

NUMERO DE ESTABELECIMENTOS, PESSOAL OCUPADO,VALOR DA PRODUCKO E VALOR DA

TRANSFORMAQKO INDUSTRIAL POR GENEROS INDUSTRIAIS 1930.

] VALOR DA VALOR DA
NUMERO DE PESSOAL =
GENEROS INDUSTRIAIS ~ PRODUGAO TRANSF . INDUSTR.
ESTABELECIMENTOS OCUPADQ (Cr$ 1000) (Cr$ 1000)
Extragao de Minerais i 42 1.009 1.0%9.623 644.421
Produtos de Minerais Nao-metalicos 10 201 373.715 140.346
Metalurgia 5 14 5.453 2.5859
Mecanica 4 4138 176.252 173.003
Material Eletrico e de Comunica-
goes 2 (x) (x) (x)
Material de Transporte 6 15 9.323 5.823
Madeira 6 31 13.1%2 7.777
Mobiliario 3 16 7.922 3.758
Quimica 3 355 1.946.2%% 671.294
Vestuario, Calgados e Artefatos
de tecidos X 33 9.4%2 4.404
Produtos Alimentares 27 622 5%0.155 33%.170
Editorial e Grafica 3 20 6.5%9 3.417

Teroadsy - se;ouatooéa ap souxape)

FONTE: Censo Industrial 19%0, IBGE.

(x) Resultado omitido, a fim de evitar a identificagao do Informante.

v e
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QUADRO 3
CABO FRIO

POPULAGAO ECONOMICAMENTE ATIVA 19%0.

SETOR DE ATIAVIDADES PEA
PRIMARIO
Atividades agropecuérias e de ExtraqSO Vegetal 1.601
TOTAL 1.601
SEGUNDARIO
Indgstria de Transforgaqao 2.967
Industria da Construgao 4.391
Outras Atividades Industriais 9534
TOTAL $.342
TERCIARIO
Comercio de Mercadoria§ 2.619
Transporte e Comunicagoes 994
Prestagao de Servigos 7.456
Atividades Sociais 1.603
Administragao Publica 1.142
TOTAL 13.514

Fonte: Censo Demografico 19%0, IBGE.
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equacionar e definir uma politica em relagao as atividades salineiras do
municipio. Nos ultimos anos estas atividades tém crescido e se moderniza-
do, entrando em processo de expansao as duas maiores refinarias - Refina-
ria Nacional de Sal e Companhia Salinas Perynas - com a consequente cria-
¢ao de substancial volume de empregos novos.

A extracgao de calcdreo conchifero do fundo da lagoa-de Araruama, além de
atender as necessidades da Alcalis na produgao de barrilha, visa também a
producgao de cal.

A Agro-Indistria Sao Joao S.A. - AGRISA - colabora também para a economia
do municipio aumentando o volume de empregos, da renda industrial e asse-
gurando a demanda e a produgao local de cana-de-agucar voltada para a
produgao do &lcool anidro.

O desenvolvimento do veraneio e do turismo, bem como a presenga dindmica
do setor industrial tem colaborado para o avango das atividades tercia-
rias locais que apresentam atualmente grande expressao, ocupando papel de
destaque na economia do municipio.

Os estabelecimentos comerciais apresentam-se bastante diversificados,
atendendo a populagao residente, aos visitantes veranistas e ocupando ex-
pressiva parcela da populagao local.

E, no entanto, o setor prestagao de servigos aquele que detém o maior nu-
mero de pessoas ocupadas (ver Quadro 3). A prestagao de servigos caracte-
riza-se de fato, como sendo o setor mais rapidamente estimulado pela pre-
senga do contingente sazonal de veranistas e turistas que satisfazem, no
municipio, necessidades ocasionais de consumo individual e familiar. Nes-
te setor sao os servigos de alojamento e alimentagao os gque apresentam
maior nuimero de estabelecimentos.

O municipio dispoe ainda de vdrias agénciais bancdrias: Caixa Econdémica
Federal, Banco do Brasil, Banerj, Banco Nacional, Bradesco, etc. Mantém
também estabelecimento de ensino superior, estabelecimentos de ensino de
1° e 2° grau, além de escola de ensino profissionalizante, hospitais e
casa de saude.

Vi
3.3 - A EVOLUGAO DEMOGRAFICA DO MUNICIPIO

A populagao de Cabo Frio cresceu lentamente até meados do presente século
quando nova dindmica demogrdfica passa a ocorrer em fungao de mudangas
significativas na estrutura econdémica do municipio.

O crescimento das atividades econémicas proporcionado pela instalagao da
Companhia Nacional de Alcalis e ainda pelo expressivo desenvolvimento da
atividade do veraneio, que estimulou a indiustria da construgao e as ati-
vidades tercidrias, determinou o aumento populacional, somando ao cresci-
mento vegetativo da populagao local expressivo contingente de imigrantes.
Por outro lado, o significativo crescimento das atividades urbanas atraiu
a populagao que passou a se concentrar nos nucleos municipais diminuindo
a participagao da populagao rural no total demogrdafico do municipio.

Pelo Quadro 4 podemos acompanhar a evolugao da populagao total, urbana e
rural do municipio, a partir de 1950.
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QUADRO 4
CABO FRIO

POPULAQKO TOTAL, URBANA E RURAL E TAXA DE CRESCIMENTO. DECENAL 1950-19%0.

POPULAGAOQ
— igiﬂi' 1$§A ' B 1 Taxa I TAXA |
CRESC. | URBANA 4 DE | RURAL % DE
CRESC. CRESC.
1950 16.176 9.619{ 59,5 6.557 40,5
5,43 7,6% 1,07
1960 27.441 20.151| 73,4 7.290 26,6
4,93 6,46 1 -0,%4
1970 44.379 37.650 ¥4,9 6.699 15,1
4,81 4,45 6,47
19%0 70.955 5%.416| 52,33 12.539| 17,67

Fonte: Censo Demogréfico 1950, 1960, 1970 e 1930, IBGE.
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O maior crescimento populacional de Cabo Frio se deu no periodo
1950-1960, época da implantagao das mudangas econdémicas do municipio,
quando foi verificada taxa de incremento demografico de 5,4% ao ano na
populagao total. Nas décadas seguintes, 1960-1970 e 1970-1980, a taxa ex-
perimentou declinios (4,9% e 4,8% respectivamente)-apesar de se manter
elevada, pois se situa acima do crescimento vegetativo. '

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

A populagao rural apresentou no primeiro decénio (1950-1960) um cresci-
mento inexpressivo (1,0% ao ano) chegando a atingir no decénio seguinte
valor negativo (aproximadamente...-0,8% ao ano). O expressivo aumento ve-
rificado na taxa de crescimento desta populagao (6,4% ao ano) no udltimo
periodo (1970-1980) pode ser atribuido em parte ao recente fortalecimento
das atividades agricolas decorrente, principalmente, do plantio da cana-
de-agucar no Distritoi de Tamoios RISA.

A populagao economicamente ativa, em 1980, era constituida por 23.757
pessoas setorialmente distribuidas entre o setor primario com 1.601, se-
tor secunddrio com 8.342 e setor terciario com 13.814.

No setor secunddrio, conforme referéncia anterior, é a Industria da Cons-
trugcao a classe que apresenta o maior numero de pessoas ocupadas, 4.391,
seguida pela Indistrias de Transformagao, 2.967. Ja no setor tercidrio, o
maior numero de pessoas ocupadas registra-se no item Prestagao de Servi-
¢os, 7.456, que é seguido pelo Comércio de Mercadorias, 2.619 (ver Quadro
3). Como ja foi ressaltado, a mais alta concentragao da PEA na Industria
da Construcao e na Prestagao de Servigos reflete a importdncia das ativi-
dades ligadas ao veraneio no municipio.

A observagao ampla das tendéncia demogrdficas e econémicas ao nivel do
municipio de Cabo Frio deve ser complementada através de informagoes re-
lativas a distribuigao da populagao (rural-urbana) ao nivel de distritos.
Tal complementagao torna-se imprescindivel pelo fato de ter sido o Dis-
trito Sede de Cabo Frio o nosso principal campo de observagao, através da
pesquisa de campo, do fendémeno da segunda habitagao.

O Distrito Sede de Cabo Frio concentra a maioria da populacao do munici-
pio - 45.672 pessoas (64,4%) em 1980. Segue-se em importdncia o distrito
de Arraial do Cabo - segundo nucleo urbano do municipio - com 15.362 ha-
bitantes (21,6%). Os dois distritos sao predominantemente urbanos atin-
gindo esta populagao valores de 89% e 93,9% contra 10,9% e 6,7% respecti-
vamente na area rural. O distrito de Armagao dos Buzios com 5.354 habi-
tantes aproxima a proporgao da populagao urbana (58,9%) com a da popula-
¢ao rural (41,1%), enquanto o Distrito de Tamoios, 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 decénio 1970-1980 a populagao rural
do Distrito Sede foi a que mais cresceu, registrando o incremento percen-
tual de aproximadamente 272% contra 67% no distrito agricola de Tamoios.
Ao que tudo indica, porém, a maior parte da populagao qualificada como
rural no Distrito Sede constitui-se de suburbanos diretamente engajados
em atividades urbanas, expressando de fato a expansao periférica do



QUADRO §
CABO FRIO

POPULACZO RESIDENTE POR DISTRITOS E SITUACKO DO DOMICILIO 1970-1950.

1970 1950
UNIDADES ADMINISTRATIVAS . -1

TOTAL | URBANA| 4% RURAL % TOTAL | URBANA| % RURAL %
Cabo Frio 26.543| 25.199| 94,9| 1.344 5.1 | 45.672| 40.675| 89,0 | 4.994| 10,9
Armagao dos Buzios 4.108| 2.277| 55,4] 1.831| 44,6 5.354| 3.153| 53,9 | 2.201| 41,1
Arraial do Cabo 10.974| 10.034| 91,4 940| ¥,6 | 15.362| 14.335| 93,3 1.027] 6,7
Tamoios 2.754 170 6,2 2.584{ 93,3 4.567 250 5,5 4.317| 94,5
TOTAL 44.379| 37.680 - 6.699 - 70.955] 58.416| - 12.539 B

Fonte: Censo Demogrifico 1970 e 1950, IBCE.
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POPULAQKO TOTAL, URBANA E RURAL POR DISTRITOS 1970-19%0.

QUADRO 6
CABO FRIO

DISTRITOS SITUAGAO popg;;gio Popf;ggxo ¥3§£;$ggéf

Cabo Frio Urbana 25.199 40.67% 61,43

Rural 1.344 4.994 271,55

Total 26.543 45.672 72,07

Armagao dos Buzios Urbana 2.277 3.153 35,47

Rural 1.531 2.201 20,21

Total’ 4.10% 5.354 30,33

Arraial do Cabo Urbana 10.034 14.335 42,%6

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 65,53

Urbana 37.6%0 5%.416 55,03

TOTAL MUNICIPAL Rural 6.699 12.539 57,15
Total 70.955

44.379

59,53

Fonte: Censo Demogréfico 1970 e 19%0, IBGE.
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Distrito Sede.

Os distritos de Armacao dos Buzios e Arraial :do Cabo tiveram a populacgao
rural reduzida neste decénio em termos relativos, mesmo que ainda possa
ser observado o seu crescimento absoluto (ver Quadro 6).

O processo de urbanizagao estende-se assim a outros distritos do munici-
pio de Cabo Frio. De fato, as transformagoes econbémicas e espaciais ob-
servadas por nds, anteriormente, no capitulo referente a escala macro,
dificilmente deixariam de atingir as areas de distritos contiguos ao Dis-
trito Sede de Cabo Frdio, considerado exemplar no estudo da segunda habi-
tacao como modo de urbanizagao e expansao metropolitana.

3.4 - O PROCESSO HISTSORICO DE APROPRIACAO DAS TERRAS DO MUNICIPIO (*35)

O processo de apropriagcao das terras de Cabo Frio teve inicio no século
XVII, logo apdés a fundagao da cidade ocorrida em 1616. Grandes sesmarias
foram doadas a pessoas influentes do Rio de Janeiro e Sao Paulo, ficando
também muitas terras em poder dos jesuitas e dos frades beneditinos que
as utilizaram em assentamentos indigenas. A falta de interesse de certo
numero de proprietdrios em se deslocarem para Cabo Frio, supoe-se tenha
sido uma das razoes para as grandes doagoes aos jesuitas e beneditinos.

No final do século, a maior parte das terras da capitania de Cabo Frio ja
tinha sido doada através do sistema de sesmarias. No entanto, a parte da
restinga, onde atualmente se encontram assentados os nucleos urbanos de
Cabo Frio e Arraial do Cabo e seus respectivos arredores, permanecia de-
socupada em virtude de as terras terem sido doadas a Camara Municipal de
Cabo Frio. Segundo dizem, as terras de restinga imprdéprias para a agri-
cultura, nio interessavam ao cldssico proprietdrio rural. Mas dizem tam-
bém que ‘elas pertenciam ao povo de Cabo Frio e uma das razoes para a doa-
Gao a Camara teria sido a protec¢ao das salinas naturais e dos nucleos de
pescadores existentes na drea, muito necessdrios para uma cidade com pe-
quena populagao, que nesse inicio era também composta por militares que
guardavam o Forte de Sao Mateus.

No século XVIII, quando os jesuitas sao expulsos do Brasil, os seus domi-
nios sao tomados por invasores e retalhados em médias e pequenas proprie-
dades; contudo, as terras da restinga continuaram intactas.

No século XIX, fatos politicos como a chegada da familia real ao Brasil e
a independéncia repercutem também em Cabo Frio que passa a sofrer algumas
reformas urbanas. Mais tarde é feita a primeira doacao de terras na res-
tinga pela Camara Municipal. Na segunda metade do século D.Pedro II envia
para Cabo Frio um oficial alemao de sua guarda pessoal que, ja tendo co-
nhecimentos de técnicas artesanais de exploragcao do sal, recebe terras
para a implantagao de uma exploragao salineira. Surge, assim, o primeiro
empreendimento deste tipo na regiao, o qual vai dar origem a uma das
maiores e mais modernas salinas de Cabo Frio na atualidade - as Salinas
Perynas. '

No inicio do século XX, verifica-se novas doagoes de terras. Com a pri-
meira Guerra Mundial, hd acentuado afluxo para Cabo Frio de portugueses
que ja sendo salineiros na sua regiao de origem passam a receber terras
da Camara com o objetivo de propiciar o desenvolvimento da exploragcao do
sal. Os salineiros instalam-se entao numa parte da area central da res-
tinga, mais proxima ao nucleo urbano, bem como em toda a orla da lagoa de
Araruama, que até entao nao tinha ocupag¢ao. A implantacao das salinas foi
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de grande importédncia para Cabo Frio, que teve utilizadas parte das suas
terras tida como improdutives, além de ter aumentado a arrecadagao dos
impostos municipais. Segundo Marcio Werneck, pela primeira vez had a for-
magao de uma pequena ou média burguesia em Cabo Frio que passa a investir
na cidade e melhorar o padrao das residéncias com a construgao de sobra-

dos.

Aproximadamente em 1930, ocorre gigantesca doagao de terras na restinga a
Miguel Couto que tem como obrigagao imposta pela Cémara, desenvolver sa-
linas e plantacdes de coqueiros e eucaliptos. As terras doadas sao hoje
contiguas as Salinas Perynas e se estendem em grande extensao na diregao
de Arraial do Cabo. O contrato de Miguel Couto com a CAmara nao foi to-
talmente cumprido. Apesar de haver até hoje uma discussao que periodica-
mente retorna a Cadmara Municipal sobre a legitimidade da propriedade das
terras, estas, apesar de tudo, continuam sendo loteadas. ‘

E somente a partir da Segunda Guerra Mundial, com a modernizagao de Cabo
Frio através da implantagao de ligagoes rodoviarias, de projetos indus-
triais, e principalmente da atividade do veraneio, que a terras da res-
tinga passam a conhecer processo mais intenso de divisao através dos lo-
teamentos urbanos.

A partir dessa época é que a maior parte das terras da restinga ainda nao
ocupadas, sao doadas pela Camara Municipal para a instalagao da Companhia
Nacional de Alcalis. As terras mediam aproximadamente, segundo Werneck,
200 km® sendo que a Alcalis ocupou desta drea apenas 20% enquanto 80% foi
incorporado ao processo de especulagao imobilidria. Podemos acrescentar a
estas observagoes o fato de que as terras por pertencerem ao governo nao
estavam submetidas a obrigagao do pagamento do imposto rural, como ocorre
com as propriedades de particulares sob especulagao imobilidria. A Alca-
lis chegou até a criar uma empresa - a Alcatur - apenas para tomar conta
e desenvolver esse processo especulativo. Mais recentemente, porém, o
processo sofreu transformagoes, jd que o governo do estado tombou grande
parte da area que era constituida por dunas.

As terras que continuaram desocupadas em torno do nucleo urbano de Cabo
Frio representavam aproximadamente apenas 5% das terras da restinga. Mas
hda que considerd-las do ponto de vista qualitativo porque na realidade
sao terras de mais alto valor em virtude de estarem prdximas ao nucleo
urbano e muitas delas situadas em locais mais privilegiados pela nature-
za. Mas saber o destino destas terras é dificil, segundo um entrevistado
que afirmou: "as pessoas de Cabo Frio sabem muito bem, mas € um processo
que se fala de boca pequena de grandes beneficiados... foram doadas a
pessoas influentes daqui que estao vivas até hoje ou tém familia viva e
as pessoas tém medo de falar".

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

E a partir de 1950 que as terras mais préximas ao nucleo urbano do Dis-
trito Sede de Cabo Frio passam a ser loteadas, entrando em intenso pro-
cesso de especulacao. Este fracionamento do solo vem portanto coincidir
com a introdugao do processo da segunda habitagao em Cabo Frio, cuja fase
inicial é caracterizada, sobretudo, através da compra de terrenos. Os es-
peculadores viam na compra das terras a oportunidade de fazer aplicagoes
rendosas em func¢ao da perspectiva que se abria para o veraneio em Cabo
Frio e da expectativa de valorizagao futura dos terrenos que se desenca-
dearia com o desenvolvimento previsto do mercado da segunda habitagao.
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Antes de 1950 quando o processo da segunda habitagao era bastante inci-
piente, apenas trés loteamentos foram iniciados em Cabo Frio Sede, soman-
do somente 340 lotes. E na realidade a partir de 1950 que o processo se
intensifica, correspondendo as décadas de 1950 e 1960 as de maior ’‘numero
de abertura dos loteamentos atuais (*36).

O Quadro 7 mostra que entre 1950 e 1959 foi implantado o maior numero de
loteamentos (*32) correspondendo, também, ao maior numero de lotes
(9.678). J& no periodo seguinte, de 1960 a 1969, apesar de o numero dos
loteamentos diminuir (*13), o numero de lotes ainda se mantém bastante

elevado (7.622).

No dltimo periodo, 1970-1978, o numero de loteamentos (*10) e de lotes
(1.743) cai sensivelmente em fungao do quase total comprometimento nesta
época, do uso do solo urbano. Neste periodo, a atividade imobilidria se
desloca principalmente para as construgoes; é quando se da com maior in-
tensidade a penetracao do capital imobilidrio na produgao da segunda ha-
bitagao através da entrada no Distrito Sede de Cabo Frio de empresas de
maior porte.

Observando a Figura 3, podemos constatar o processo de especulagao, atra-
vés, nao sé do intenso fracionamento do espago, como também através da
estratégia de sua ocupagao no tempo. A partir de 1950, pode-se verificar
certa coincidéncia das primeiras dreas apropriadas com as dreas mais in-
ternas do nucleo urbano e, portanto, menos valorizadas em fungao da maior
distdncia da orla maritima, da lagoa e do canal. O fato de que a ocupagao
dos espagos mais nobres sé ocorra posteriormente, sugere a idéia de que
estas dreas foram mantidas em processo de valorizagao para uma apropria-
¢ao mais recente. Estas sao formadas sobretudo por ilhas ' naturais (Ilha
do Anjo e Ilha da Conceigao), por ilhas artificiais (Marinas do Canal)
ou, ainda, por areas que sofreram aterros (Moringa). Nestas estd atual-
mente localizada a maior parte dos condominios de classe alta.

E importante ressaltar os efeitos deste processo especulativo nas ativi-
dades tradicionais do Distrito Sede, as quais foram bastante atingidas.
Grande parte dos loteamentos resultaram da incorporagao das areas de sa-
linas ao uso urbano como € o caso de Ogiva, Jardim Excelsior, Ilha do An-
jo, Jardim Sao Luiz entre outros. A atividade pesqueira também foi bas-
tante prejudicada com a transferéncia de pescadores das dreas préximas a
orla maritima, a lagoa e ao canal, para terrenos menos valorizados. O po-
der publico municipal chegou, ao nosso ver, a participar ou incentivar
diretamente este processo. Tal incentivo ocorreu, a partir de 1958, atra-
vés da doagao de terrenos nos bairros Sao Cristdévao I e II, bastante dis-
tantes do nucleo urbano. Estes terrenos foram 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, faremos avaliagao aproximada da demanda real de lotes para ha-
bitagao no Distrito Sede no que se refere as necessidades da populacgao
residente. Tal avaliagao aproximada permite uma apreensao dos impactos no
lugar do fendémeno da segunda habitacgao.

Consideraremos a relagao entre a populagao total residente no Distrito
Sede em 1980, convertida em numero de familias, e o numero de lotes exis-
tentes em 1978. Acreditamos que a defasagem das informagoes referentes ao
numero de lotes (1978) com relagao ao numero total da populagao residente
(1980) nao prejudicarda a nossa avaliagao, uma vez que, naquela data, o
solo do Distrito Sede de Cabo Frio, ja se encontrava praticamente lotea-
do.
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CABO FRIO (DISTRITO SEDE)

EVOLUGAO DO PARCELAMENTO DO SOLO POR DECADA

QUADRO 7

CABO FRIO
DECADAS (SEDE)
Antes de 1950 Loteamentos 3
Lotes 340
De 1950 a 1959 Loteamentos 32
Lotes 9.67%
De 1960 a 1969 Loteamentos 13
Lotes 7.622
De 1970 a 197% Loteamentos 10
Lotes 1.743
Sem data Loteamentos 7
Lotes 3.266
Total Loteamentos 65
Lotes 22.649

Fonte: Plano de Desenvolvimento Urbano do Munic{pio de Cabo Frio (Distrito Se-

de), 1979.
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A populagao total do Distrito Sede de Cabo Frio era em 1980 de 45.675 ha-
bitantes ou seja 9.134 familias (*37). Até 1978 o Distrito Sede possuia
22.649 lotes originados de parcelamentos desde 1947 até esta data.

Supondo que cada familia demanda um lote para habitagao, teriamos uma
oferta ociosa de. 13.515 lotes. No entanto, esta informagao exige alguns
cuidados. Deste total muitos lotes foram e serao utilizados por edifica-
¢ao 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 formagao natural do nucleo tradicional do Distrito Sede
através de aforamentos e concessoes para moradias. Devemos ainda conside-
rar que o processo de adensamento das construgoes residenciais, cada vez
mais intenso, faz com que um lote passe a abrigar varias familias.

Portanto, apesar do extraordindrio desenvolvimento do parque de segunda
habitagao no Distrito Sede de Cabo Frio, ainda é grande a oferta de lotes
e baixo o indice de ocupagao. Este é observado mesmo nos bairros proéximos

no nucleo urbano como é o caso de Algodoal (incluido na nossa pesquisa)
que apesar de ter tido iniciado o seu processo de divisao antes de 1950,
ainda hoje dispoe de lotes para construgao.

Esta reserva de terra urbana expressa a nao correspondéncia entre o pro-
cesso de apropriagao do solo e a populagao residente. Além disso, esta
populagao tem sua satisfagao de necessidades habitacionais colocada em
competigao com as dos veranistas.

"Para vocé ter uma nogao, Cabo Frio tem mals residéncias do gque Aha-
bitantes. Isso ail € porque, toda construgcao aquli € voltada para o
veranista. Inclusive existe um problema soclial de moradia multo
grande. Com todo esse grande numero de residéncias vocé nao consegue
um aluguel anual. O aluguel aquili so € feito em termos de temporada
ou entao nao se aluga, os Imovels fIcam fechados (*38).

O impacto local da agao dos loteamentos também pode ser avaliado de ou-
tros angulos. Assim, se foram impostas pela administragao 1local exigén-
cias indispensdveis para uma ocupagao racional do espago, estas, geral-
mente, nao sao cumpridas. Existe auséncia de infra-estrutura bédsica, ar-
ruamentos, adequagao de vias a malha vidria existente e de espagos para
equipamentos de uso comum.

3.6 — O PROCESSO DE PRODUGCAO DA SEGUNDA HABITACAO - A AGCAO DAS EMPRESAS
DE CONSTRUGCAO

Até 1970 o processo de produgao da segunda habitagao no Distritqe Sede de
Cabo Frio foi bastante limitado.

Este processo se inicia a partir de 1950 com a incipiente ocupagao dos
terrenos por algumas residéncias isoladas. Proprietdrios individuais com-
pravam o terreno e juntamente com uma planta ou projeto assinado por en-
genheiro responsdavel entregavam a construgao a um chefe de obra (emprei-
teiro) que a executava com a ajuda de alguns operdrios. A partir de 1960,
este processo se modifica quando come¢am a sugir em Cabo Frio Sede peque-
nas firmas de construgao. Estas eram formadas por um ou dois engenheiros
que se reuniam, registravam uma firma e passavam a atuar na area através
da construgao, ainda limitada, de casas e pequenos condominios. Aproxima-
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damente em 1965, comega a atuar em Cabo Frio a J.J. Engenheiros, empresa
de Juiz de Fora, que constrdi edificios para segunda habitagao de minei-
ros Aa Rua Francisco Mendes, localizada na area central do nucleo urbano
em diregao a Praia do Forte. Esta rua passa a ser conhecida como a Rua
dos Mineiros, marcando, assim, a época de euforia dos veranistas de Minas

Gerais em Cabo Frio.

Mas é somente na década de 1970, com a expectativa da construcao da ponte
Rio-Niterdi, iniciada em 1969, e quando as facilidades concedidas a ati-
vidade imobilidria através da criagao do SFH estao em pleno vigor, que
tem inicio, na realidade, a implantagao efetiva do parque de segunda ha-
bitagao no Distrito 'Sede de Cabo Frio. Neste inicio, no entanto, o pro-
cesso de construgao se faz sobretudo pela entrada de pequenas empresas
imobilidrias formadas por capitais oriundos, em sua maioria, da metrdépole
do Rio de Janeiro e, também, por um numero mais reduzido de empresas 1lo-
cais e de Minas Gerais.

E, no entanto, por volta de 1976, ja apds a construgao da ponte Rio-Nite-
réi, que o processo de produgao da segunda habitagcao atinge o seu 4&pice
em Cabo Frio. A atividade imobilidria da metrépole do Rio de Janeiro co-
mega a ter as suas condigoes de reprodugao ampliada atingidas e o capital
envolvido no setor se expande para Cabo Frio através de empresas de cons-
trugao de maior porte, iniciando-se assim o "boo" imobilidrio na drea do
Distrito Sede.

A entrada de considerdvel volume de capital imobilidrio em Cabo Frio pro-
voca desenfreada expansao da produgao da segunda habitagao, causando ver-
dadeira explosao de construgoes. Para se ter uma idéia da dimensao desse
processo, entre 1976 e 1977 encontravam-se atuando em Cabo Frio 41 empre-
sas de significdncia além de considerdvel 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 vem comprovar a importadncia da participa-
¢ao da metrdépole carioca no processo. (Ver Quadro 9).

A acgao das empresas vai gerar grande impacto nao sé na estrutura urbana
do Distrito Sede como, também, nas formas de produgao da segunda habita-
¢ao e na atividade imobilidria como um todo.

O impacto causado pela intensificagao do processo de produgao da segunda
habitagcao na estrutura urbana pode ser observado, em primeiro lugar, pelo
aumento da densificag¢ao da area tradicional do nicleo urbano, como tam-
bém, pela extensao desta densificagao aos bairros de veranistas localiza-
dos em areas prodoximas ao centro como Marlin e Balneario das Dunas onde
predominam as formas verticais. Outra forma de manifestacao material do
impacto do processo é representada pela dilatagao da malha urbana através
das novas formas de morar como modelo da segunda habitagao. Estas sao re-
presentadas, sobretudo, por condominios que proliferam por todos os bair-
ros, assumindo aspectos os mais variados, adaptados em fungao dos dife-
rentes niveis de renda. Estes englobam tanto conjuntos horizontais aber-
tos como o Condominio Parque Odsis, com 99 casas, no Braga, como pequenos
conjuntos horizontais fechados como os Condominios Morada das Dunas IV e
V, respectivamente, com 8 e 16 casas, no Braga ou o Condominio Recanto
Santa Barbara, como 30 casas, em Algodoal, como ainda conjuntos verticais
abertos como Cottage I a IX, com numero reduzido de apartamentos, no Por-
tinho e, finalmente, grandes condominios de classe alta que assumem o no-
me do loteamento e se localizam as vezes em ilhas naturais ou artifi-
ciais. Estes podem ser fechados, como amplas e belas casas 1isoladas -
Ilha do Anjo e Moringa - ou abertos com construgoes de dois andares - Ma-

rinas do Canal.
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QUADRO ¥
CABO FRIO (DISTRITO SEDE)
SITUACKO DOS LOTEAMENTOS COM RELAQKO AQ NﬁMERO DE LOTES POR DATA DE
IMPLANTAGAO 1950-1975.
LOTEAMENTOS APROVADOS ANTES DE 1950

: NUMERO

NUMERO NOME DO LOTEAMENTO DE LOTES
02 Algodoal 250
76 Passagem 35
115 Waldemar Machado 55

TOTAL 340
LOTEAMENTOS APROVADOS ENTRE 1950 E 1959

4 NOMERO

NUMERO NOME DO LOTEA&ENTO DE LOTES
09 Bairro Marlin 93
10 Bairrg Professor Miguel Couto* 453
12 BalneQrio dgs Dunas 154
13 Balneario Ceu e Mar (Vila Nova) 49
31 Granjas dg Rerito* 99
35 Jardim America¥® 229
37 Jardim Balneario Excelsior 603
3% Jardim Bela Vista¥ 123
39 Jardim Boa Vista 365
41 Jardim Cachimbo _67
42 Jardim Caigara I 824
45 Jardim Mutapa 193
49 Jardim Nautilus I 192
50 Jardim Nautilus II* 94
51 Jardim Olinda I 603
52 Jardim Olinda II 134
53 Jardim Palmar* 61
55 Jardim Primavera 94
57 Jardim Tamoio 267
60 Montes Brancos I 324
59 Monte Alegre 2.251
6% Parque Central 127
69 Parque dos Coqueiros 139
72 Parque Itajuru - 267
73 Parque N.S. da Conceigao¥* 550
74 Parque Riveira 253
%3 Porto do Carro 149
93 Praia do Sudoeste® 253
97 Jardim Rotler* 75
103 Sitio do Portinho 69
106 UFCB Setor Porto do Carro¥ 149
114 Week End Campo-Mar 262

TOTAL

9.678
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LOTEAMENTOS APROVADOS -ENTE 1960 E 1969
- NUMERO
0
NUMERO NOME DO LOTEAMENTO DE LOTES
08 Bairro charé 469
11 Bairro Sao Miguel# 345
17 Braga 1.567
18 Celula Mater 108
24 Chacaras do Pero 318
43 Jardim Caigara II 474
47 Jardim Miramar 50
61 Montes Brancos II¥* 529
62 Montes Brancos III%* 330
94 Recreio Cabo Frio (Ogiva) 1.%10
93 Jardim Rotler II%® 72
100 Sao CrlstO\ao I 1.111
101 S~o Cristovao II 439
TOTAL 7.622
LOTEAMENTOS APROVADQOS DE 1970 ATE 197%
. NUMERO
NOME TEAM
NUMERO OME DO LOTEAMENTO DE LOTES
32 Ilha do Anjo N 57
33 Ilha da Congeiqao 93
36 Jardim Araga¥* 516
45 Jardim Esperanga 261
46 Jardim Flamboyant 121
56 Jardim Sao Luiz 43
63 Moringa 52
66 Parque Burle 600
113 Vinte Bouganvilles -
119 Marinas do Canal -
TOTAL 1.743
LOTEAMENTOS SEM DATA E QUE NAO CONSTAM NO MAPA
" : NUMERO
NUMERO NOME DO LOTEAMENTO DE LOTES
15 Balneér@o Sao Francisco 549
34 Imobiliaria Sama . 2%
10% URAS Imobiliaria Bosques. do Curui 355
54 Jardim Pero 1.064
65 Olga Teixeira Leite 19
70 Pargue Eldorado 1.212
20 Ceramica Fonseca 4%
TOTAL 3.266

% Loteamentos

com data mas que nao constam no mapa.

Fonte: Plano de Desenvolvimento Urbano do HunlClplO de Cabo Frio

de) 1979.

(Distrito Se-
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Figura 3
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QUADRO 9
CABO FRIO

SITUAQEO EM 1985 DAS EMPRESAS CONSTRUTORAS QUE COMEGARAM

A ATUAR A PARTIR DE 1976 E 1977

CONSTRUTORAS DE CABO FRIO

I - Em atividade

Construtora Coqueiral Ltda.

Construtora Nordeste Ltda.

Davi Construtora Ltda.

L.G. Construgoes e Empreendimentos Ltda.

Ricon - Ricardo Souza Incorporagoes e Construgoes Ltda.

Sociedade Empreiteira de Servigos Zanatta Ltda.

II - Paralisadas

- Construtora Lobo Ltda.

- ConstruqSes J. Meira Ltda.

- Construtora Itajuru Ltda.

- J.A. Engenharia e Construqoes Ltda.
- Vilamar Servigo de Construqoes Ltda.

CONSTRUTORAS DO RIO DE JANEIRO

I - Em atividade:

II

Emos Engenharia Melman Osorio Ltda.

Feg Engenharia Ltda.

Herman Leitman Engenharia Ltda.

Segadaes Projetos Empreendimentos Ltda.

Sybeton Empreendimentos Imobiliarios e Comércio Ltda.

Paralisadas

Anfra Antunes e Frauches Construtora Ltda.
Companhia Petropolitana de Construgoes Ltda. - COPECO
Cinca Engenharia COnstruqoes S/A

Construtora N.G.B. Ltda.

Construtora Paulo Judice Ltda.

Construtora Presidente S/A

Construtora Tiengo Goldstein Ltda.

Construtora C.M. Ltda.

Construtora Metropolitana S/A

Construtora P.H. Ltda.

Construtora Santa Izabel S/A

Copeta Engenharia Ltda.

Decta Engenharia Ltda.

Engenharia Arquitetura Construgoes Gemaco Ltda.
Fator Engenharia Ltda.

Cuimaraes de Oliveira Projetos e Obras

Soleil Engenharia Ltda.

Serglo Dourado Empreendimentos e Incorporaqoes S/A
Thedim COnstrugoes e Empreendimentos Ltda.

CONSTRUTORAS DE MINAS GERAIS
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I - Em atividade

Emprol Empreendimentos e Projetos Ltda.
- J. J. Engenheiros Ltda.

- Lagos Servigos de Engenharia Ltda.

- Zarp Construgoes Ltda.

II - Paralisadas

- Construtora e Comercio Edal Ltda.
— Construtora Itamaraca Ltda.

FONTE: Receita da Secretaria Municipal de Fazenda de Cabo Frio, 19%§5.

QUADRO 10
CABO FRIO

EMPRESAS IMOBILIARIAS EM ATUAGAO EM 1955

- Imobiliaria Sol e Mar Ltda.

- Bia Buzios Imobiliaria e Administraqzo Ltda.

- Imobiliaria Cabo Frio Ltda.

- Gallioto Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

- Marilia Imoveis Ltda.

- Imobiliaria Aloha Ltda.

- J. Amelio dos Santos

- Costa Azul Imobiliaria Ltda.

- Sogima Administraqso Ltda.

- Adjuve Administradora Veritas Sociedades Civil Ltda.
- Schimidt Assessoria Financeira e Servigos Ltda.
- Regional Imoveis

- Contas Sociedades Civil Ltda.

- Sercarp Administragao Ltda.

- D'Avila Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

- J. Ricardo Iméveis

- Signo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

- Sociedade Imobiliaria Valverde

- Sérgio Dourado Empreendimentos Imobiliarios S/A
- Imobiliaria Lagos Ltda.

- K. D. Administragao de Imoveis

Fonte: Receita da Secretaria Municipal de Fazenda de Cabo

Frio, 19%5.



Cadernos de Geociéncias - Especial ' 57

Com relacao as formas de produgao da segunda habitagao, estas passam a
ser desenvolvidas, sobretudo, pelo sistema de promogao imobiliaria (in-
corporacgao), onde os empreendimentos sao langados, vendidos e construidos
com a participagao do SFH. No entanto, as formas anteriores de produgao
continuam a existir, jd& que as empresas menores sao solicitadas para a
construgao de casas isoladas, persistindo, também, o sistema de empreita-

da.

A predomindncia de empresas de maior porte vai, no entanto, carrear gran-
des transformagoes no mercado da segunda habitagao em Cabo Frio Sede. Com
estrutura econdémica mais forte e apresentando maior eficiéncia na gestao
dos investimentos, estas empresas apresentam dgrande poder de barganha
junto ao SFH que para elas canaliza a maior parte dos financiamentos. O
grande numero de pequenas empresas que atuava em Cabo Frio, e que até en-
tdo apresentava bom desempenho no mercado da segunda habitagao, entra em
insolvéncia, sendo, assim, completamente esmagado pelo direcionamento
preferencial dos financiamentos do SFH para as empresas de maior porte.

Este fato é confirmado nas palavras de um entrevistado:

"E, todas essas pequenas empresas foram esmagadas a partir de 75.
Flas foram esmagadas pelo SFH e pelo direcionamento dos fInanciamen-
tos apenas para as grandes empresas. Para vocé ter uma i1déia, a F.D.
Z. Fortes, gque atua a partir de 1980, essa empresa obteve Jjunto ao
Banerj - i1sso fol pigina do Jornal do Brasil durante uma semana - 11
bilhoes de financiamento. Todo esse financiamento obtido apenas por
uma empresa em termos de SFH Impediu a sobrevivéncia dessas outras
empresas menores... o que Serglo Dourado fez fol trazer um maior nud-
mero de compradores. Beneficiou o mercado com uma evolugao multo
grande atraves da publicidade, em compensagao limitou e direcionou a
venda e a liguidez dos imovels apenas para empresas de grande por-
te.

Poucas das pequenas empresas conseguiram se manter dentro do merca-
do. Talvez 25% delas. Inclusive estavam bem estruturadas dentro do
mercado em termos locailis, mas foram totalmente aniquiladas pelas
grandes empresas e principalmente  pela Sergio Dourado na
epoca” (*39).

As grandes empresas sao responsaveis, ainda, pelo rebaixamento do padrao
das construgoes de segunda habitacgcao, como forma de ampliar a demanda,
estedendo-a as classes de menor poder aquisitivo - classe média baixa.

Ainda utilizando informagoes de entrevistas:

"Eles, baixando o nivel das construgoes, aumentaram o poder aquisiti-
vo de uma classe média. Eles fIlzeram com que a classe mals baixa ti-
vesse acesso a uma colisa que antes era privilégio das classes mails
altas... Mas a partir da empresa que mals vendeu em Cabo Frio, a Ser-
glo Dourado, ela popularizou o tipo de construgcao de uma forma vio-
lentissima. Mesmo no Portinho, o Segadas fazilia os Condominios mals de
bom nivel, os Cottages. Com a entrada da F.D.Z. Fortes, gque na éepoca
nao tinha esse nome, essa firma passou a vender o Imovel sem entrada.
Ela passou a massificar. Mas essa massificagao nao Impediu que conti-
nuassem a vir para cabo Frio as pessoas de status, de condigao finan-
celira, que vinham anteriormente.” (*40).
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Em torno de 1980, em fungao principalmente da contengao dos financiamen-
tos e de exigéncia que os restringiam aos municipios que fazem parte da
drea metropolitana, o mercado da segunda habitagao entra em crise, acar-
retando a faléncia ou a transferéncia da maior parte das empresas que
atuavam em Cabo Frio. Em 1985, ano da nossa pesquisa no Distrito Sede,
colhemos as seguintes informagoes: 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 empresas de Cabo Frio estavam 5 paralisadas e, final-
mente, das 4 empresas de Minas Gerais 2 ja nao atuavam.

Ha, realmente, uma quase total paralisagao de novos investimentos no se-
tor, que procura formas alternativas de sobrevivéncia. Estas sao encon-
tradas nas Construgoes por Administragao que sao utilizadas nos condomi-
nios dirigidos as classes de maior poder aquisitivo. Neste processo, o
incorporador compra o terreno que é dividido em porgoes ideais vendidas
para determinado ndmero de compradores. Entao, o 1lucro do incorporador
encontra-se, assim, vinculado ao momento da venda do terreno por quotas.
Uma vez vendidas estas quotas, é realizada a construgao por uma empresa
sob a administragao do incorporador. Este recebe dos adquirentes, além do
prego de custo do imdével, mais 20% deste pela administracgao.

Apesar da limitagao de novas construgoes nesta época de crise, o estoque
de segundas habitagoes, resultante do excesso das construgoes realizadas
no periodo anterior, continua a dinamizar o mercado de vendas no Distrito
Sede de Cabo Frio.

O dinamismo das vendas pode ser constatado através do nimero de imobilid-
rias - 21 em 1985 - todas de Cabo Frio, sem contar com os corretores au-
ténomos. (Ver Quadro 10).

Mais uma vez recorrendo as entrevistas:

"Houve excesso de construgoes e hoje o mercado fica repassando as
unidades. Entao, que jda comprou, vende e compra uma melhor, porque a
oferta de mercado se tornou muito grande e, realmente, so quem esta
vendendo construgoes sao os elementos que constroem sob administra-
cao . Isto tambem € um mercado de Investimento. O elemento compra
para vender. Fu particularmente tenho um cliente de fora que quando
aparece uma unidade aqul para vender eu ligo para ele, ele poe o di-
nheiro no Banco, eu compro a unidade e Imediatamente ele coloca &
venda com uma boa lucratividade, ultrapassando, Inclusive, a lucra-
tividade de papeis e da Bolsa” (*41).

4.7 — O IMPACTO DO VERANEIO NO USO DO SOLO URBANO DE CABO FRIO

Em virtude do acentuado desenvolvimento da atividade de veraneio, o uso
atual do solo da cidade de Cabo Frio é preferencialmente residencial, re-
presentando o uso ocasional papel preponderante na organizagao do espago
urbano.

As edificagoes de uso comercial e de servigos concentram-se principalmen-
te em torno das Pragas Porto Rocha e D. Pedro II, que correspondem a area
tradicional de comércio e negdcios. Observa-se, no entanto, atualmente, a
formagao de dois outros subcentros comerciais. O primeiro, localizado no
bairro popular de Sao Cristdvao, serve nao sé & populagao deste bairro
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como a de toda a cidade. O segundo, localizado na Praia do Forte, a rua
Francisco Mendes, concentra nao sé estabelecimentos comerciais, como tam-
bém, de servigos de recreagao - bares, restaurantes e boates - além de
hotéis de qualidade. Este subcentro é voltado, principalmente, para o
atendimento & populagao veranista.

O uso industrial artesanal tem sua drea de maior concentragao no bairro
de Sao Cristdévao e ao longo da Rua Teixeira Souza. O uso industrial pode
ser identificado, ainda, nas 4areas correspondentes as salinas, na sua
grande maioria desativadas, ocupadas residencialmente ou a espera de ocu-

pagao.(*42)

A distribuigcao espacial de padroes de domicilios segundo o tipo de uso
representado na Figura 5 nos permite observar a participagao do uso oca-
sional na area total de uso residencial da cidade de Cabo Frio. Tal dis-
tribuicao tem como base dados do Censo Demografico de 1980, obtidos atra-
vés de tabulagao especial, e referentes ao numero de domicilios segundo
os setores censitdrios (*43). Estes dados foram por ndés utilizados de
acordo com trés tipos de uso: uso permanente, uso ocasional e outros
usos, este Ultimo englobando os domicilios improvisados, fechados, vagos
e coletivos. Estas informagoes foram trabalhadas através de um diagrama
triangular (Ver Figura 4) do qual resultaram trés padroes de tipos de do-
micilios. O primeiro padrao refere-se aos setores censitdrios que apre-
sentam mais de 70% de domicilios de uso permanente; este padrao sera re-
ferido como de predomindncia de uso permanente. O segundo padrao refere-
se aos setores censitdrios que detém mais de 50% de domicilios de wuso
ocasional e serd denominado como de predomindncia de uso ocasional. Fi-
nalmente, o terceiro padrao refere-se aos setores censitdrios onde os do-
micilios de uso permanente 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 através do mapa da Figura 5, os domicilios de uso
ocasional dominam, praticamente, todo o espago, causando grande impacto
na estrutura urbana.

As Areas de predomindncia do uso permanente correspondem aos bairros de
populagao de baixa renda ou operdria como Gamboa e Sao Cristdévao, englo-
bando também alguns trechos da avenida Teixeira Souza, onde se 1localizam
residentes de classe média baixa. Isto porque grande parte da populagao
residente de classe alta e média alta reside, atualmente, em A&reas - mais
selecionadas da cidade, de uso misto, onde dividem estes espagos com os
veranistas. Sao exemplos destes bairros o da Passagem que se iniciou co-
mo bairro de residentes e passou depois a abrigar veranistas, ou Algodoal
que se estabeleceu como bairro de veranistas e hoje abriga grande numero
de residentes. Este padrao é observado em muitos bairros de Cabo Frio.

Os veranistas que ocupam dreas de uso predominantemente ocasional, 1loca-
lizam-se, preferencialmente, nas dareas mais atrativas, tanto da orla ma-
ritima (Vinte Bouganvilles, Jardim Miramar, Balnedrio das Dunas de Bra-
ga); como do entorno da lagoa (Jardim Mutapd, Jardim Olinda e 1Ilha da
Conceigao) e do canal (Ogiva, Portinho, Marinas do Canal, Ilha do Anjo e
Moringa) (*44).

A organizagao do espag¢o urbano da cidade de Cabo Frio pode ser vista como
resultado da superposigcao de duas estruturas distintas. A primeira refe-
re-se a estrutura origindria decorrente do desenvolvimento natural da
atividades produtivas no decorrer do tempo, ou seja, através das ativida-
des tradicionais (agricultura, pesca e extragao do sal) e da industriali-
zagao referente ao periodo mais moderno. Estas atividades articulam-se de
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certa maneira a vida local, criando empregos e originando investimentos
que beneficiam a cidade. DO seu desenvolvimento resultou, portanto, uma
estrutura tradicional formada pelo nucleo urbano, as Aareas comerciais,
industriais e residenciais, estas ultimas dispostas no espago pela dife-
renciagao social. A segunda estrutura é uma estrutura recente praticamen-
te imposta advinda da implantagao do veraneio, atividade que domina ou
relega as demais deixando a marca do seu dominio no espago. De certa for-
ma a atividade do veraneio é alheia a cidade a qual usa, espolia mais do
que favorece. Desfruta das suas'belezas naturais, usufrui dos seus parcos
servigos e da infra-estrutura em detrimento da populagao residente, além
de degradar as atividades tradicionais em fungao de atribuir um novo e
mais alto valor a terra urbana.

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

"Existem duas Ccabo Frio. Uma, pacata, conservadora e quase bucolica,
onde os 72 mil habitantes levam a vida das cidades do interior, com
conversas na calgada e a pratica da boa vizinhangca. A outra Cabo
Frio, ao contrdrio, é agitada, feérica e amoral, violentando os
principios que a primeira cultiva com sua avalanche de mais de 300
mil pessoas. Num mesmo espago de 505 km, 202 km de litoral, convi-
vem as dvuas Ccabo Frio.

Outrora auto-suficiente em pesca e na produgiao de sal, a principal
cidade da Regiao dos Lagos tornou-se dependente do turismo, do quail
agora sofre as consequéncias. Nao ha infra-estrutura para sustentar
o acumulo de pessoas que chegam no verao, desordenando toda a rede
de servigos. A especulagao Iimobilidria vem ocupando os terrenos onde
eram as antigas salinas, mudando a relagao economica e social entre
os habitantes, forgando o surgimento de favelas. Hd danos a ecologia
Irreversivels, agressoes urbanisticas e violéncias, sob a forma de
assaltos, corrupgao. Sob a otica dos turistas, porém, Cabo Frio ain-
da € um paraiso...”

OS DOIS perfis de Cabo Frio. Jornal do Brasil, Rio de Janeiro, 30 Jun.
1983. 1¢ Caderno, p.5

3.8 — OBSERVACOES FINAIS

Passaremos, agora, a realizar alguns breves comentdrios sobre o fendmeno
da segunda” habitagao a partir de questiondrios aplicados a alguns vera-
nistas (Cabo Frio - janeiro/fevereiro de 1985).

Estes questiondrios nao nos permitem avaliagao quantitativa de aspectos
do fendémeno em fungao de seu numero nao alcangar representatividade esta-
tistica. Assim, a sua utilizacao permite, apenas, abordagem qualitativa
que nos desperta para a necessidade de novas pesquisas, em maior profun-
didade, sobre o tema.

Os questiondrios foram aplicados a proprietdrios com segunda habitacao em
alguns bairros de Cabo Frio - Algodoal, Portinho e Braga.

Quanto ao local de residéncia permanente destes proprietdrios, observamos
a preponderancia da metrdépole do Rio de Janeiro, abrangendo bairros da
zona sul <omo Botafogo, Flamengo, Ipanema e Leblon, da 2zona norte como
Tijuca e Méier, e de municipios periféricos, Nova Iguagu e Magé. Estes
dados sao coerentes com o que afirmamos, anteriormente, sobre a origem
metropolitana da demanda.
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Figura 4 ’

CABO FRIO - SETORES CENSITARIOS
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QUADRO 11
DISTRITO SEDE DE CABO FRIO

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

PADRAO 1

MAIS DE 70% DE DOMICILI0S DE USO PERMANENTE

somons. | TomAL b | RS ot bepell
Bsrmaries | BMICILIOS e vsronan | % A/T | prowente | % B/T USoS % C/T
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 1,58% 365 85,65 53 12,44
30 31% 5 1,57 283 8%,99 30 9,43
31 456 8 1,75 414 90,79 34 7,46
99 394 28 7,11 324 82,23 42 10,66
33 9% 3 3,06 90 91,%4 5 5,10
34 409 17 4,16 331 80,93 61 14,91
35 432 26 6,02 357 52,64 49 11,34
36 353 57 14,5% 279 72,85 47 12,27
40 156 9 4,54 165 85,71 12 6,45
42 424 16 3,77 333 78,54 75 17,69
44 354 18 5,0% 295 83,33 41 11,58
45 347 16 4,61 303 87,32 2% %,07
46 301 15 5,9% 263 87,3% 20 6,64
47 320 50 15,63 243 75,94 27 8,44
4% 223 9 4,04 190 85,20 24 10,76
57 169 4 2,37 150 8%,76 15 &,8%
59 366 45 12,30 280 76,50 41 11,20

Fonte: Censo Demogréfjco de 19%0, Tabulaggo Especial, IBGE.
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QUADRO 11
DISTRITO SEDE DE CABO FRIO

PADROES DE DOMICILIOS SEGUNDO O TIPO DE USO POR SETOR CENSITARIO. 1950

PADRAO 11

MAIS DE 50% DE DOMICILIOS DE USO OCASIONAL

DOMICILIOS DOMICTLIOS DOMICTLIOS
e |t | cioee | AT | pmweve | BT | usos | % /T
T A B c
0¥ 423 240 56,74 165 39,01 18 4,26
10 201 144 71,64 54 26,87 3 1,49
12 455 358 85,27 58 12,75 9 1,98
15 401 323 50, 55 74 15,45 4 1,00
16 335 196 5%,51 78 23,28 61 18,21
i 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 15,53
41 235 190 %0, 85 30 12,77 1§ 6,38
49 311 170 54,66 109 35,05 32 10,29
50 3%3 360 93,99 7 1,53 16 4,18
52 9222 178 50,18 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 11,35
55 532 363 6%,23 9% 18,42 71 13,35
60 721 516 71,57 19% 27,46 7 0,97
61 107 91 5,05 16 14,95 0 0,00

Fonte: Censo Demografico de 19%0, Tabulacao Especial, IBGE.
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DISTRITO SEDE DE CABO FRIO

QUADRO 11

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

PADRAO III

DOMICILIOS DE USO PERMANENTE ENTRE 40 E 70%

DOMICILIOS DE USO OCASIONAL ENTRE 15 E 50%
DOMICILIOS DOMICILIOS DOMICILIOS
censtTAR10s | moaciucs | csiowe | # AT | mowane| FET | ws | B /T
T A | B c
01 223 49 21,97 142 63,68 32 14,35
03 247 60 24,29 158 63,97 29 11,74
04 290 69 23,79 159 65,17 32 11,03
06 276 68 24,64 177 64,13 31 11,23
09 341 139 40,76 166 48,68 36 10,56
11 186 89 47,85 80 43,01 17 9,14
18 372 165 44,35 173 46,51 34 9,14
22 325 142 43,69 162 49,85 21 6,46
23 372 145 35,98 160 43,01 67 1%,01
27 333 59 15,40 232 60,57 92 24,02
28 470 131 27,87 217 46,17 122 25,96
37 321 104 32,40 166 51,71 51 15,89
39 363 64 17,63 221 60, 8% 78 21,49
51 374 112 29,95 213 56,95 49 13,10
56 250 65 26,00 152 60,50 33 13,20
58 507 96 18,93 342 67,46 69 13,61

Fonte: Censo Demogréfico de 1980, Tabulaqao Especial, IBGE.
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Por outro lado, as informagoes obtidas sobre a forma e o ano de aquisigao
da segunda habitagao expressam, de fato, a importancia da ultima fase do
fenémeno, uma vez que predominam compras financiadas pelo SFH e efetuadas
apés 1976. Além disso, as razoes para a aquisigao da segunda habitagao
indicam ser prioritdria a satisfacao de necessidades de espago e lazer
somada & realizagao de um bom investimento. A qualidade do ambiente e a
existéncia de amigos ou parentes com segunda habitagao no local explicam,
para os entrevistados, a escolha de Cabo Frio.

O uso da segunda habitagao, preponderantemente pela familia, tem sua
maior incidéncia nas férias, seguido dos feriados prolongados e, com me-
nos frequéncia, dos fins de semana. Esta caracteristica vem demonstrar a
sazonalidade do uso do parque habitacional criado pelo veraneio e a con-
centragao temporal da demanda por servigos da cidade de Cabo Frio.

Os problemas urbanos acarretados pelo impacto local do fenémeno da segun-
da habitagao sao também sentidos pelos veranistas que apontam como:' sendo
os mais graves a falta de infra-estrutura, de seguranga e de limpeza pui-
blica. Assim, as marcas do provisodrio encontram-se profundamente presente
no espago local, caracterizando esta forma de urbanizagao e apontando pa-
ra os seus limites.

.

NOTAS

1 - O conceito de nucleo aqui utilizado se refere ao espago da regiao me-
tropolitana do Rio de Janeiro que contém a area central de negdcios,
os bairros que lhes sao mais proximos, ocupados pelas classes média 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 4&rea metropolitana
do Rio de Janeiro, que nao apresentam contiguidade fisica com a me-
trépole na classificagao 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 considerou como de
uso ocasional o domicilio que servia ocasionalmente de moradia (casa
ou apartamento), normalmente usado para descanso de fim de semana ou
férias 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- O conceito de nucleo aqui utilizado se refere ao nicleo metropolitano
como unidade administrativa (Municipio do Rio de Janeiro).
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12-
13~
14-
15-
16-
17-
18-
19-
20-
21-
22-
23-
24—
25-
26-
27-
28-
29-

30-

31-
32-

33-

34-

35~

36—

CAPEL, H., 1974.

CASTELLS, M., 1978.

CASTELLS, M., 1978.

HIJJAR, E.A., 1979, citando Sérgio de Azevedo.
SANTOS, C.M.F.dos, 1980, p.19.
BOLAFFI, G., 1979, p.b54.

GEISE, G.; SABATINI, F., 1979, p. 18.
TOPALOV, C., 1978, p. 133-60.

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

DURAN, R.F., 1980, P. 55-72.
LEFEBVRE, H., 1976, p. 137.
TURNOWSKI, S., 1976, p. 421.
BERNARDES, L.M.C., 1957, p. 103.
DUARTE, H. da S.B., 1981, p. 547.
BERNARDES, L.M.C., 1964, p. 57-60.
BECKER, B.K., 1965, p. 17.

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

BECKER, B.K., 1965.

Com relagao ao processo de ocupagao econdmica de Angra do Reis, ver
BARROS, H. da S., 1962, p. 124-40.

BECKER. B.K., 1965, p. 25.
TAVARES, M. da C., 1983, p. 123.

Na elaboragao dos subcapitulos: O Processo de Ocupagao do Espag¢o Mu-
nicipal, o Quadro Econdémico Atual e a Evolugao Demografica do Munici-
pio, utilizamos em parte informagoes contidas no Plano de Desenvolvi-
mento Urbano do Municipio de Cabo Frio, 1970. (Bibliografia, n. 23).

Ver BERNARDES, L.M.C. A indudstria salineira. In: Planicie litorénea e
zona canavieira do Estado do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro,. IBGE,
1957.

As idéias contidas neste subcapitulo foram por ndés desenvolvidas com
base em entrevista concedida por Marcio Werneck, pesquisador da his-
téria de Cabo Frio e residente naquela cidade.

A relagao dos loteamentos, dados e informagoes 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 Fundagao Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica - 5 pessoas por familia.

38- Trecho da entrevista concedida por Paulo Cesar D’Avila, proprietdrio
da D’Avila Empreendimentos Imobilidrios e Delegado do Conselho Regio-
nal de Corretores de Iméveis 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 nosso estudo os setores censitdrios 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 hotéis), por se localizarem
fora do perimetro urbano ou ainda por apresentarem numero de domici-
lios reduzidos.

44- As areas compreendidas pela Ilha do Anjo e Marinas da Canal sao na
realidade ocupadas exclusivamente por veranistas. O fato de constarem
na Figura 5 com usos misto e permanente respectivamente resulta da
anexagao destas a setores censitdrios mais amplos.
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ordem de entrada.
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quim, em papel vegetal ou plastico, a par-
te, numeradas ou indicadas no texto por
ordem de entrada.

% - Fotografias devem scr nitidas, em pre-
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9 - Figuras devem ser desenhadas a nan-
quim, em papel vegetal ou plﬁstico, a par-
te, numeradas ¢ indicadas no texto por or-
dem de entrada.
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ra = 230 nm
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listaedas no final do artigo, em ordem al-
fdbctlca e numcradas. No corpo do artigo a
refercncia sera feita pelo numero da 1lis-
ta, entre paréntcscs.

12 - Divisao em capitulo, segoes e partes,
devem ser numeradas progressivamcnte, para
orientar a diagramagao.

13 - Os originais devem ser encaminhados
ao Projeto Editorial DGC/NDI, em 02 (duas)
vias, com carta anexa, autorizando sua pu-
blicagao, com cessao de direitos autorais
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