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Analise das areas residuais da Usina do Queimado no
desenvolvimento urbano em Campos dos Goytacazes — RJ

Analysis of the residual areas of Usina do Queimado in urban development in Campos dos Goytacazes — RJ

Resumo: O artigo analisa as glebas residuais da Usina do
Queimado em Campos dos Goytacazes na perspectiva do
desenvolvimento do espago urbano; como a ocupagao desse
espago se deu, analisando as diretrizes do Plano Diretor pelo
cumprimento ou ndodafuncéo social determinadapelo Estatuto
da Cidade; o papel dos proprietdrios dessas terras; e, por fim,
como a especulagdo imobilidria contribui com esse processo.
Para tanto, utilizaram-se as seguintes metodologias: pesquisa
bibliografica e documental na Secretaria Municipal de Obras,
Infraestrutura e Habitacdo e recorte temporal para a analise.
Assim, o trabalho esta estruturado em trés eixos: abordagem
tedrica sobre os conceitos de espago urbano, fungdo social da
propriedade, direito a cidade e vazios urbanos; breve histérico
da Usina do Queimado, a fim de contextualizar o leitor, de forma
geral, e da cidade com a relacéo historica estabelecida entre as
usinas sucroalcooleiras e o municipio, explicitando o caso do
objeto de estudo; e resultados obtidos de forma analitica sobre
como a implantagdo dos condominios horizontais de alto
padrdo, grandes empresas varejistas/atacadistas e servigos
demonstrando como essas glebas continuam sob a posse de
classes altas, e como o Estado passa a ser omisso quando néo
utiliza os instrumentos existentes para a integracdo desses
espacos ao contexto social.
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propriedade; glebas; mercado imobilidrio.
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Abstract: The article analyzes the residual lands of Usina do
Queimado in Campos dos Goytacazes from the perspective
of urban space development; the way the occupation of this
space occurred, analyzing the directives of the Master Plan
for the fulfillment or not of the social function determined by
the City Statute; the role of the owners of these lands; and
how real estate speculation contributes to this process. To
do so, the following methodologies were used: bibliographic
and documental research at the Public Secretariat for Works,
Infrastructure, and Housing, and a time frame for the analysis.
Thus, the work is structured in three axes: theoretical approach
on the concepts of urban space, social function of property,
right to the city, and urban voids; brief history of the Usina do
Queimado, in order to contextualize the reader, and the city with
the historical relationship established between the sugarcane
mills and the municipality, explaining the case of the object of
study; and the results obtained in an analytical way about the
implementation of high standard horizontal condominiums,
large retail/wholesalingcompanies and services, demonstrating
how these lands remain under the ownership of the upper
classes and how the state becomes negligent when it does not
use the existing instruments for the integration of these spaces
into the social context.
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1. Introdugao

Campos dos Goytacazes € um municipio localizado no interior
do estado do Rio de Janeiro. De acordo com o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2021), possui
uma extensao territorial de 4.032,487 km? e uma populagao
estimada em 514.643 habitantes, sendo considerado o
mais populoso do interior do estado. Sabe-se que essa
cidade se estabeleceu a partir da atividade econémica
canavieira, responsavel por intervengdes na formacgao e
estruturacao da sua paisagem urbana, escolhida pela Coroa
portuguesa como forma estratégica de ocupagao territorial,
por suas terras serem férteis e produtivas, estarem em
relevo de planicie e pela proximidade dos recursos hidricos
(CANABRAVA, 1963).

Até meados do século XIX, a paisagem industrial do Norte
Fluminense sofreu com muitas transformagoes econdmicas
e politicas, modificando e adaptando a forma urbana a
essas mudancas. A partir do século XX, a crise no setor
sucroalcooleiro afetou diretamente o funcionamento das
usinas do municipio, e mesmo aquelas que tinham suporte
na geréncia de empresas externas pararam sua produgao
(CARVALHO; SILVA, 2004). Atualmente, duas usinas estdo
em operacgao, Coagro e Canabrava. Contudo, as grandes
estruturas das outras permanecem espalhadas pelo
municipio, algumas desativadas e em ruinas, outras, com
novas fungdes, sendo parte integrante da paisagem e um
elemento de caracterizagdo (MESQUITA, 2012).

Este trabalho demonstra sua relevancia por meio da relagao
que estabelece com o contexto histérico do municipio,
evidenciando seu tragado urbano em prol do beneficio da
atividade econémica da época, destacando as transformacdes
da paisagem, que acabam negligenciando o cumprimento
de uma funcéao social.

Assim, esta pesquisa objetiva analisar as areas urbanas
residuais da Usina do Queimado, a fim de verificar como
elas foram inseridas nos novos limites urbanos do municipio
de Campos dos Goytacazes (RJ) nos Ultimos 28 anos e
seus desdobramentos para a cidade como um todo. Dessa
forma, foca-se avaliar como a especulagao imobiliaria,
frente a fungdo social da propriedade, passa a ter um maior
destaque como agente modelador do espaco.

A hipotese deste estudo € demonstrar que as grandes glebas
concentradas historicamente pelas usinas produzem vazios
urbanos e geram interesse, valorizagao e especulacao
imobiliaria do mercado. Ao mesmo tempo, sdo ignoradas
pelo poder publico, ja que se pode observar a falta de
cumprimento da fungao social sobre essas terras, mesmo
estando inseridas no perimetro urbano. Seus proprietarios
sdo grandes agentes modeladores do espaco, visto
que buscam essas transformagdes no tragcado urbano,
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viabilizando a permuta de terras, a venda para empresas
privadas, objetivando, assim, a criacdo de loteamentos
de alto padrdo ou servigos/comércio.

A metodologia desenvolvida aqui foi realizada através de
levantamentos de dados no arquivo da Secretaria Municipal
de QObras, Infraestrutura e Habitagdo e no arquivo da
Fundacdo Norte Fluminense de Desenvolvimento Regional
(FUNDENOR), além de pesquisa bibliogréfica baseada
em artigos cientificos, livros relacionados ao tema, teses
e sites da internet permitindo o embasamento tedrico
necessario para o desenvolvimento desta pesquisa.
Devido a pandemia da covid-197, que, infelizmente, vem
assolando o mundo atualmente, a pesquisa de campo
e as entrevistas nao foram aplicadas. A delimitagdo do
residual urbano da Usina do Queimado se deu a partir
da evolugdo da pesquisa de graduagdo em Arquitetura
e Urbanismo da autora. O aprofundamento desejado
inicialmente podera ser realizado em estudos futuros
considerando que o tema merece ser examinado.

A pesquisa foi realizada e organizada em quatro partes. Na
primeira parte, sao desenvolvidos 0s conceitos de espago
urbano, funcao social da propriedade, direito a cidade e
vazios urbanos. Na segunda parte, contextualiza-se o
leitor, de forma geral, com a relagao historica estabelecida
entre as usinas sucroalcooleiras e 0 municipio, mais
precisamente explicitando o caso do objeto de estudo, a
Usina do Queimado. Na terceira parte, sdo apresentados
os resultados obtidos, em forma de mapas cronoldgicos,
de forma analitica sobre o ndo cumprimento da fungao
social. Aimplantagdo dos condominios horizontais de alto
padrdo, das grandes empresas varejistas/atacadistas e
servigos demonstram como essas glebas permanecem
sob a posse da classe alta e a omissao por parte do Estado
com a integracao dessas areas no contexto social. Por fim,
aquarta parte apresenta as consideracgdes finais do texto.

2. Produgao do espacgo urbano e
suas relagoes de poder

Arelacdo existente entre a construgdo, o desenvolvimento
e a transformacé&o do espago urbano esta ligada as agoes
realizadas através do tempo por agentes que consomem e
produzem esse espago. Sendo assim, a estrutura urbana
nada mais é do que um produto social, um resultado
dessa relagdo (CORREA, 1989). Para Lefebvre (1999 apud
SOTO, 2008), 0 espago urbano, além de um produto sécio-
historico, é reflexo da reproducédo das relagdes sociais.

Parte-se da premissa de que a cidade € resultado das
acoes de varios agentes; entre eles, estdo o Estado, 0s
incorporadores e promotores imobilidrios, os proprietarios
de terras e a classe trabalhadora de maneira geral. Eles
transformam, reorganizam, incorporam novas areas e



definem a dindmica da producéo da malha urbana. Pode-se
considerar o Estado como um importante agente a servigo
do capital, principalmente nas estratégias na producdo do
espaco. Asrelagdes de poder que se criam estdo propensas
anovas possibilidades. Nesse sentido, 0 espaco urbano é
também o espaco de encontros, agdo, contestagao e de
infinitas possibilidades (TORO, 2015).

Ao falar de espago urbano, também se discursa sobre todas
as questdes que ele envolve, sejam sociais, politicas ou
territoriais. A producdo desse espaco, o direito relacionado
a ele, a fungao social que exerce e a criacao dos vazios
urbanos estao implicitas na sua formagao e em todo seu
periodo de transformacgao. Mas quem tem direito a ele?

Para Harvey (2008, p. 74), o direito a cidade néo é uma
liberdade individual de acesso a recursos urbanos: “é o
direito de mudar a nés mesmos pela mudanca da cidade”.
Além disso, a transformacéao do espago ndo é um exercicio
individual; 0 processo de urbanizagao € moldado pelo coletivo.
0 dinamismo na formagao das cidades sempre pairou sobre
aconcentragao social e territorial, e essa questao persiste
sob o sistema capitalista, sendo a urbanizagao um continuo
fendmeno de classes.

A partir do desenvolvimento e da expansao dos processos
de urbanizagao, a tendéncia é classificar a qualidade de vida
urbana e a cidade como mercadorias, onde a experiéncia
urbana é proporcionada pela liberdade de escolha para
aqueles que tenham dinheiro para isso (HARVEY, 2008).
Assim, observa-se a separagdo nas cidades, a segregacgao
socioespacial, onde encontram-se bairros com todos
os tipos de servico, publicos e privados, e outros que
nao proporcionam a estrutura necessaria para uma boa
qualidade de vida.

Dessa forma, 0s processos de urbanizagdo se caracterizam
também pelo cunho socioecondmico, contribuindo para
0 desenvolvimento dos chamados vazios urbanos, um
fendmeno urbano que pode gerar beneficios ou maleficios
para a sociedade. Como observado por Conti, Faria e
Timoteo (2014, p. 152):

Os beneficios poderdo ocorrer quando hd uma
administragdo publica engajada na implantagéao
de politicas sociais voltadas a atender as neces-
sidades da populagdo. Porém, se o Estado néo for
atuante e permitir a existéncia e manutencao dos
vazios urbanos em dreas adensadas ou de expan-
sdo urbana da cidade sem agregar-lhes conteudo
econdmico ou social, estes espagos podem se
tornar vildes na malha urbana, pois ficardo a dispo-
si¢do dos interesses do capital, se caracterizando
COmo espagos a espera de valorizagdo imobilidria
especulativa, preponderando a capitalizagdo do
territorio urbano em detrimento de sua socializa-
cd0 (CONTI; FARIA; TIMOTEO, 2014, p. 152).
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Nas cidades brasileiras, na década de 1980, a partir do
éxodo rural, a demanda por habitagao, politicas publicas
de moradia, justica social e questionamento sobre a fungéo
social da propriedade acentua-se. Com o fim da ditadura
militar e do retorno da democracia, a relevancia desses
temas gerou uma série de discussdes sobre as politicas
publicas que regulavam o espaco, gerando até uma insercao,
na Constituicao Federal de 1988, de um capitulo voltado
para as politicas pdblicas (CONTI; FARIA; TIMOTEQ, 2014).

Ap6s os debates em torno da reforma urbana e com o
intuito de regulamentar os artigos 182 e 183 da recém-
criada Constituicao, foi aprovado de forma complementar
0 Estatuto da Cidade, em 2001, e, em 2003, 0 Ministério
das Cidades, como destacam Conti, Faria e Timéteo (2014,
p. 153):

Por meio destes érgaos e instrumentos, é dada aos
municipios a condugdo do ordenamento da cidade
em diregcdo a um desenvolvimento e crescimento
sustentdvel. Para tanto, estas precisam abragar
as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor, cuja
fungdo é o planejamento da cidade direcionado,
sobretudo, para as questdes sociais, econémicas e
ambientais (CONTI; FARIA; TIMOTEO, 2014, p. 153).

Destaca-se que a funcdo social da propriedade consiste num
exercicio cotidiano para a constru¢do de uma sociedade
mais igualitaria e de uma cidade democratica permitida a
todos. O exercicio dessa diretriz do Estatuto da Cidade deve
serregido pela propria Administragao Publica, considerando
0 Plano Diretor como um dos instrumentos reguladores do
exercicio de suas atribuicdes e na efetivagao dos principios
que a regem.

Analisando a questdo urbana, a funcdo social da propriedade
no contexto deste trabalho é tratada de forma que cabe ao
proprietario associar a sua propriedade a um papel social
ativo, ou seja, o individuo como ser social € integrante
desse contexto, e 0 mesmo se aplica aos seus bens. Para
Harvey (1980), ajustica social é uma aplicagdo particular de
principios justos a conflitos que surgem da necessidade de
cooperagdo social na busca do desenvolvimento individual,
as relagdes de desenvolvimento humano sdo promovidas
pela coletividade.

Os vazios urbanos estdo inseridos na malha urbana das
cidades ou no seu entorno, em locais ja valorizados ou
em processo de valorizagdo do setor imobilidrio ou sem
integracdo com o contexto social da cidade. Em Campos
dos Goytacazes, as duas situagdes descritas estao
presentes, com terrenos e edificagdes abandonadas ou
subutilizadas, em dreas com estrutura e valorizadas. E as
grandes glebas residuais das usinas sucroalcooleiras, no
entorno da malha urbana, em especifico da drea do objeto
de estudo, se dividem em Zona Residencial | (ZR1), Zona



Residencial Il (ZR2), Zona Residencial Il (ZR3), com alta
valorizagdo do mercado.

Discussdes sobre vazios urbanos acabam se relacionando
com o conceito de espacos livres. Entre as conceituacgdes
e classificagbes mais abrangentes encontram-se as
pesquisas desenvolvidas por Nucci (2008); Magnoli (2006)
e Cavalheiro et al. (1999). Os autores conceituam espagos
livres, elucidam suas caracteristicas e relevancia.

Para Nucci (2008), a cidade pode ser dividida em espago
edificado e espago néo edificado; em contraponto, Magnoli
(2006) define o espago livre como todo aquele que é livre de
volume edificado. Ja para Cavalheiro et al. (1999), 0 espaco
livre é definido como espaco urbano livre, para todo o tipo
de uso relacionado a atividades fisicas, de contemplagao
e convivio.

Segundo Nucci (2008), os espagos livres e as dreas verdes
sdo constantemente citados como sindbnimos, porém,
erroneamente, pois toda area verde é um espaco livre, mas
nem todo espaco livre € uma area verde. Para o autor, as
areas verdes sdo um subsistema dos sistemas de espacgo
livre. O objeto de estudo contempla dreas verdes e pode
ser classificado também como espaco livre.

Como destacam Bargos e Matia (2011), os espagos
livres possuem funcdes sociais, estéticas, psicoldgicas,
ecoldgicas e educativas. Um aspecto a ser destacado é
que nem todo espaco livre vai possuir todas as fungdes
citadas cumulativamente, alguns podem apresentar fungoes
estéticas e ecoldgicas e ndo necessariamente oferecem
condicdes de lazer; outras, fungdes ecoldgicas e de lazer,
porém nao estéticas.

Segundo Zacchi (2012), as terras das usinas desativadas
no municipio sdo grandes extensoes rurais que passarama
pertencer ao perimetro urbano da cidade, como exemplo, as
terras que contemplam a drea do estudo de caso, a Usina do
Queimado, por meio do Plano de Desenvolvimento Urbano
de Campos (PDUC), de 1979. Mesmo sendo integradas ao
perimetro urbano do municipio, as terras das usinas nao
possuem integracdo com a cidade, ndo exercem sua fungéo
social e acabam por virar alvo da especulagao imobilidria
com o viés de valorizagao do espaco e lucro, indo de
encontro a ideia de democratizacéo da cidade.

Além das diretrizes do Plano Diretor, outra maneira de inserir
esses residuais ao contexto da cidade € por meio da Lei
de Parcelamento do Solo, com a caracterizagdo dessas
areas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
ou Zonas de Expansao (ZE), com o objetivo de promover
a integracao delas com instrumentos urbanos, buscando
0 desenvolvimento coletivo e individual, sendo essa uma
forma de efetivagdo da funcéo social da propriedade.
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Portanto, as ZEIS podem ser aplicadas aos vazios
urbanos para agregar fungado social a propriedade
obsoleta dentro da malha urbana, ampliando a
possibilidade de utilizagcdo de imdveis abandona-
dos e que estejam proximos aos servigos publicos
e particulares essenciais a populagdo. (CONTI,
2013, p. 54)

0 uso e a distribuigcdo do solo tornam-se objeto de aspiragao
por uma boa localizagdo habitacional ou comercial, mas,
ao mesmo tempo, restringe e limita 0 acesso da populagao
com menor poder aquisitivo — que, em geral, se concentra
nas extremidades do perimetro urbano — a agentes e
servicos em esfera publica ou privada. Os residuos das
usinas sucroalcooleiras sdo tratados nesta pesquisa como
vazios urbanos manifestados no espacgo urbano por areas
desabilitadas e com localizagdo em dreas com infraestrutura,
equipadas com servicos publicos, coletivos e individuais,
em especial, as areas da antiga Usina do Queimado.

3. Contexto historico da Usina do
Queimado

Nesta etapa da pesquisa, apresenta-se a metodologia
que orientou o desenvolvimento do estudo. Para analisar
as grandes glebas residuais do setor sucroalcooleiro no
municipio de Campos dos Goytacazes, torna-se pertinente
abordar aspectos mais gerais do municipio. De forma breve,
demonstra-se a relagdo existente entre o desenvolvimento
local e a produgédo sucroalcooleira. Estas informacoes
possibilitam uma compreensao sobre as transformagoes
e a organizagao da forma urbana do municipio.

A histéria da Usina do Queimado tem seu inicio em 1880,
quando foi fundada pelo Comendador Julido Ribeiro de
Castro, ap6s anteriormente ser conhecida como Engenho
do Queimado (Figuras 1 e 2). Nesse momento, Campos dos
Goytacazes ja havia sido elevado a categoria de cidade, e as
transformacdes urbanas desenvolveram-se rapidamente.
A Usina esteve, pelo menos até a década de 1960, entre
uma das dez mais importantes do municipio como afirma
Torres Filho (1920 apud MESQUITA 2012).



Figura 1: Escritorio e parte da fabrica do Queimado
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Fonte: Acervo particular da Familia Nogueira, concedido em 20719.

Figura 2: Parque Industrial da Usina do Queimado e seu entorno

i : ]
Fonte: Acervo particular da Familia Nogueira, concedido em 2019.

Com o passar dos anos, ela passou por uma grande  trouxe riqueza, prosperidade e tornou a cidade conhecida
modernizacdo e adquiriu maquinarios da Inglaterra e em grandes centros urbanos.

suas trés locomotivas. O municipio vivenciou um veloz

desenvolvimento e modernizacéo, principalmente devido  E possivel afirmar que os resquicios dos tempos dureos (virada
a visibilidade que a produgéo de aglcar e dlcool das usinas  do século XIX para o século XX) de produgdo sucroalcooleira
trouxe para a regiao. De fato, 0 papel delas no desenvolvimento  s@o elementos constituintes da paisagem campista, ndo
da cidade de Campos dos Goytacazes foi o principal fator,  se restringindo a zona rural (MESQUITA; TEIXEIRA, 2010).
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As palmeiras, 0 parque industrial, a grande chaminé séo
elementos que constituem a paisagem urbana do municipio
até os dias atuais. Alguns dos maquinarios ainda permanecem

na arquitetura (Figura 3), sdo caracteristicas que trazem
memaria e marcam as transformagdes temporais.

Figura 3: Antigas moendas e maquinarios do parque industrial.

Fonte: Acervo pessoal, 2016.

A Usina encerrou suas atividades em 1994 devido a um
grave defeito em uma de suas moendas, dentre outros
problemas que vinham enfrentando, como questdes
ambientais desrespeitadas — principalmente por estar
inserida dentro da area urbana —, problemas financeiros,
concorréncia com usinas mais modernas no estado de
Sao Paulo e o fim do Programa Federal de Regulagao da
Atividade (PASSOS, 2018).

3.1 Escolha da area de estudo

Destaca-se, na Figura 4, o0 mapa com a localizagdo do
municipio para melhor entendimento. A andlise da produgao
do espago urbano da cidade esta ligada ao desenvolvimento
da monocultura agucareira e suas modificacdes apos a
decadéncia desse setor.

Figura 4: Localizagao do municipio de Campos dos Goytacazes/RJ.

Fonte: Elaborada pela autora com base no Google Earth, 2021.
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A pesquisa tem como estudo a analise da ocupacgao e 0s
vazios da area da antiga Usina do Queimado, visto que tem
as suas terras dentro do limite de perimetro urbano pela

Lei de Perimetros Urbanos — 7.973/2008 e classificado
como area urbana pelo mapa lll da Lei 0015/2020 do Plano
Diretor Municipal (Figura 5).

Figura 5: Lei de Perimetros Urbanos do municipio de Campos dos Goytacazes/RJ.
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Fonte: Elaborada pela autora com base na Lei de Perimetro — 7973/2008, 2021

Desde a desativacdo do polo industrial e a decadéncia do
setor sucroalcooleiro, essas terras vém sendo utilizadas
como resultado do processo de transformagao do uso do
solo, antes configuradas pelo Plano Diretor de 2008 como
area de expansao urbana. Atualmente, com o Plano Diretor
de 2020, quatro zonas sdo classificadas sob essa area,
ZR1, ZR2, ZR3 e ZEU, abrigando novos empreendimentos
de comércio, servigo e mobiliarios voltados para a classe
média e alta.
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4. Expansao urbana refletida sobre a
relagao das grandes glebas de usinas
e o interesse do mercado imobiliario

A producédo do espago urbano € realizada por agentes
formadores do espaco publico ou privado, estando
presentes, nessa organizagao, o Estado, o capital (mercado
e economia), instituigdes, suportes fisicos, populagdo e
outros. A determinacdo dessa produgdo vem sendo cada
vez mais afetada pelo capital, transformando vazios
urbanos em mercadoria. Nesse contexto, 0 municipio
de Campos dos Goytacazes possui uma densidade
concentrada nas dreas centrais, seus vazios urbanos



sd0 escassos na centralidade, e, corroborando Harvey
(1980), “a escassez conduz a riqueza através do sistema
do mercado de troca, enquanto a preservacao do mercado
de troca requer que a escassez seja mantida”.

Como afirma Macedo (1999), os espacos livres acompanham
aevolucdo da cidade, sdo espacos de constantes mudancas
no tempo, acompanhando a paisagem urbana. Igualmente,
a paisagem industrial urbana seguiu as transformacoes
no tempo até o momento da desativagao da produgado
existente nas usinas. As grandes areas residuais, hoje
vazios urbanos sem fungao social, em especial para
as areas da antiga Usina do Queimado, s&o potenciais
areas para o desenvolvimento e a transformagao em
espacos livres para 0 municipio, porém, demonstram
cada vez mais o interesse do mercado imobiliario, dos
proprietarios, dos investidores, em um desenvolvimento
que tende a ser segregador.

Pelo municipio de Campos dos Goytacazes ser o maior
do interior do estado do Rio de Janeiro, seu papel tem
relevancia no desenvolvimento do interior. Manteve-se
como grande poténcia sucroalcooleira desde 0s anos 1880,
no entanto, apds a decadéncia do setor agucareiro, o setor

petrolifero passou a ser um dos maiores contribuintes
para renda e transformacoes na cidade.

As terras da Usina do Queimado tinham uma extensao
hoje compreendida entre o Parque Julido Nogueira,
primeira area da Usina que sofreu o parcelamento em
1960 — deixando de ser area rural para passar a ser area
urbana —, e Ururai (BR 101 Sul, em direcéo ao Rio de
Janeiro). Na década de 1970, foram parceladas as dreas
do Parque Sao Caetano e, posteriormente, do Parque Santo
Amaro. A fragmentagdo dessas areas em parcelamentos
define-se pelo interesse e pela pressao dos agentes —
neste caso, dos proprietarios e incorporadores — junto
ao poder publico. De fato, por estarem proximas a area
mais consolidada do municipio, despertam as iniciativas
de especulacéo sobre elas.

Na década de 1990, surgiram 0s trés primeiros condominios
horizontais de alto padrédo, o que pode ser considerado um
padrdo sequido por grande parte das areas parceladas da
Usina. Com o alto desenvolvimento e as transformagoes
na cidade a partir do impulsionamento da economia
petrolifera, observa-se que o setor imohilidrio disparou
nos langamentos de novos empreendimentos com a
mesma tipologia, conforme se vé na Tabela 1:

Tabela 1: Relagao cronoldgica dos condominios horizontais implantados na area da Usina do Queimado.

CONDOMINIO ANO | N°LOTES | AREA (m?)
Raul Linhares 1993 13 NC
Golden Garden 1995 124 89.336.95
Parque das Palmeiras I | 1997 15 8.968.06
Parque daflp‘"’]mgm 2001 18 12.252.60
Sonho Dourado 2001 227 140.489.00
Nashwville Park 2002 ¢ 66 glebas! NC
Da Torre 2005 20 15.946.00
Athenas Park 2007 244 274.713.51
Parthenon Park 2010 434 308.734.64
Roval Boulevard 2013 525 450.562.79
Damha I 2013 446 349.275.96
Damha II 2014 488 394232 96

Fonte: Elaborada pela autora baseada em dados da Secretaria Municipal de Obras, Infraestrutura
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0 condominio Nashville Park? é considerado um condominio
rural; seu parcelamento foi realizado em glebas de 2.000
a 6.500 m?, por isso ndao constam seus dados territoriais
na Secretaria de Obras, Infraestrutura e Habitacdo de
Campos dos Goytacazes. Além dele, os dados referentes
ao condominio Raul Linhares sdo inexistentes.

Nos anos 1990, o mercado imobiliario voltou-se para
as terras da Usina do Queimado. A partir dessa década,
0 valor sobre essas terras s6 aumentou, ao passo que
sua consolidacdo dentro da area urbana, com servicos e
comércios no seu entorno, demonstra a transformacgao da
malha urbana em prol dessa tipologia de empreendimento.

Novos servicos e comércios foram se estabelecendo
nessas areas buscando atender as novas e futuras
demandas. O Terminal Rodovidrio Shopping Estrada foi um
dos primeiros empreendimentos a ser construido em um
dos terrenos da Usina por meio da expropriagdo do setor
publico, como forma de indenizacdo ao municipio. A sede
distrital tambhém foi um dos servicos que se consolidou
no bairro Santo Amaro na década de 1990. Com o passar
do tempo, a vinda de novos empreendimentos para essas

areas tornou-se interessante devido a Av. Nilo Pecanha
ser um Eixo de Servico e Comércio ao prolongamento
da Av. Arthur Bernardes previsto pelo Plano Diretor,
sendo mais um novo gancho para expansao urbana e
investimentos imabiliarios.

Os empreendimentos costumam ser anunciados por
seus incorporadores, pelo mercado imobiliario e pelos
proprietarios das terras como um investimento no seu
bem-estar e no da sua familia. SGo condominios que
apresentam toda a estrutura de lazer, com espacos livres
e seguranca, além da consolidacéo da drea externa aos
muros, provendo-a de estrutura urbana, com comércio,
servigos e mobilidade. Dessa forma, os entdo chamados
vazios urbanos — residuais do setor sucroalcooleiro —
ganham uma fungao, ndo a social nem a do pensamento
de democratizagao da cidade, ganham, sim, a fungao da
conservacgao de privilégios para alguns, e ndo para todos.

Observam-se, nas Figuras 6 e 7, 0s condominios distribuidos
pelas terras da Usina do Queimado e 0s servicos e
comeércios que eles impulsionaram a se estabelecer em
Seu entorno.

Figura 6: Mapa com os condominios horizontais nas terras da Usina do Queimado.

I Raul Linhares
I Golden Garden
I FParque das Palmeiras |

I senho Dourado
W Nashiville Park

Parque das Palmeiras Il

[ DaTorre Il Royal Boulevard
I Athenas Park I Dahmal
I Pathernon Park I Dahmall

Fonte: Elaborada pela autora com base no Google Earth, 2021.
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Figura 7: Mapa com os servigos e comércios nas terras da Usina do Queimado.

Bl Sccretaria de Obras
I Prefeitura Municipal

Bl Rodoviaria Shopping Estrada Atacadao [ viagao 1001
B Boulevard Shopping WM Big Supermercado

B Sest Senat
Il Fiat Podium [0 Assai Atacadista I Academia Mova Estacao Il Mc Donald's

Fonte: Elaborada pela autora com base no Google Earth, 2021.

A expansdo sobre as terras da Usina pode seranalisada  condominios quanto os servigos e comércios implantados
em trés marcos temporais, conforme a Figura 8, que
demonstram tanto a incorporagao das terras por

nessa area.

Figura 8: Mapa com a expansao cronoldgica dos condominios e servigos sobre as terras da Usina
do Queimado, de 1993 a 2021.

I 2010a 2021

I 1993 a 2000 I 2001 a2010

Fonte: Elaborada pela autora com base no Google Earth, 2021.
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Observa-se que, de 1993 a 2000, trés condominios
foram loteados proximos a sede da Usina do Queimado;
€ possivel compreender que, desde entdo, o padrao
das construcoes € alto. Entre 2001 e 2010, novos
condominios de alto padrdo foram se estabelecendo e
trazendo com eles novos servigos. Ja entre 2010 e 0s
dias atuais, pode-se observar um maior desenvolvimento
e uma maior expansao tanto na quantidade de novos
empreendimentos como no tamanho que possuem,
ressaltando que o padréo alto ainda se mantém.

As grandes glebas da antiga Usina sofreram e vem sofrendo
diversos investimentos nas ultimas décadas, alguns

empreendimentos publicos, mas em sua maioria, privados,
voltados para uma classe social de maior poder aquisitivo
e que transformam a paisagem, trazendo-Ihe novos usos.
Em contraponto a esse desenvolvimento, nas laterais da
antiga linha ferroviaria da Rede Ferrovidria Federal S.A.
(RFFSA), desde 1968, de acordo com Pohlmann (2008
apud MOTHE, 2011), encontra-se a Favela da Margem
da Linha, conforme se vé na Figura 9. Em seu inicio, era
composta por trabalhadores das antigas Usinas Cupim
e do Queimado, com moradias irrequlares, sem estrutura
adequada, desprovida de servigos basicos.

Figura 9: Recorte da area de estudo com a marcagao da Favela Margem da Linha.

e
L™ B imaddl

I Favela Margem da Linha

Fonte: Elaborada pela autora com base no Google Earth, 2021.

Ao mesmo tempo que se observam o investimento, as
transformagdes na paisagem em prol do desenvolvimento
€ 0 NOVO USO para essas terras, nota-se que essa utilizagéao
é tendenciosa, especulativa e beneficia uma determinada

classe social. Enquanto isso, ha uma classe menos
favorecida nessa mesma drea e que parece nao ser vista
pelo poder publico, sendo este mesmo poder negligente
com as necessidades das camadas populares.

DOUTORADO

COM LINHA DE PESQUISA EM PLANEJAMENTO
E DESENVOLVIMENTO REGIONAL
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5. Consideracoes finais

O resultado deste estudo demonstra como a forma urbana
do municipio de Campos dos Goytacazes foi diretamente
influenciada pela atividade canavieira, visto que propiciou
o0 desenvolvimento da cidade. Este trabalho realizou uma
pesquisa acerca dessa relacado, especialmente quanto a
expansao sobre as terras da antiga Usina do Queimado.
Apos a decadéncia do setor sucroalcooleiro, as grandes
glebas residuais dessa unidade produtiva produziram
vazios urbanos, que geraram amplo interesse sobre sua
area, valorizacado e especulagdo imobiliaria. Ja o poder
publico ndo demonstra preocupagao no que se refere a
democratizagdo da terra e a fungdo social da propriedade.

A partir do desenvolvimento e da analise dos mapas
produzidos no contexto desta pesquisa, destaca-se com
clareza que, desde o inicio da atividade sucroalcooleira
No municipio, a posse dessas terras estava nas maos dos
grandes detentores de riquezas que compunham a classe
alta da sociedade. E ao longo dos anos, sua paisagem
e seu uso sofreram modificagdes, porém, essas terras,
em especial as glebas da antiga Usina do Queimado,
permanecem sob a posse da mesma classe social.

Todos os investimentos em empreendimentos realizados
desde 1993 até os dias atuais, sendo eles, em sua maioria,
do setor privado, demonstram um favorecimento do poder
publico em relac@o aimplantagdo de tais empresas nessa
area, consolidando esses novos bairros, ressaltando,
assim, a auséncia da pratica dos instrumentos de
democratizagdo espacial da malha urbana, da fungao
social da propriedade e das diretrizes do Plano Diretor.

31



Referéncias
BARGOS, D.C.; MATIAS, F.F. Areas verdes urbanas: um estudo de revis@o e proposta conceitual. REVSBAU, Piracicaba, SP.v. 6,n. 3, p. 172-188,2011.
CANABRAVA, Alice. A grande lavoura. /n: Histéria Geral da Civilizag&o Brasileira. Brasil Monarquico. Sdo Paulo: Difusao Européia do Livro, 1968. Tomo 2, v. 4.

CARVALHO, Ailton Mota de; SILVA, Roberto Cezar Saraiva. Economia e Desenvolvimento da regiao Norte Fluminense: da cana-de-agucar aos royalties do petrdleo.
Campos dos Goytacazes, WTC Editora. 2004.

CAVALHEIROQ, F.; NUCCI, J.C.; GUZZO, P,; ROCHA, Y.T. Proposigéo de Terminologia para o Verde Urbano. Boletim Informativo da Sociedade Brasileira de Arborizagao
Urbana. Rio de Janeiro, Ano VII, n. 3, jul/ago/set. 1999. Disponivel em: https://tgpusp.files.wordpress.com/2018/05/cavalheiro-et-al-1999.pdf. Acesso em: 27 maio
2019.

CONTI, Eliana Franga. Os vazios urbanos e a fungao social da propriedade: o papel do Plano Diretor do Municipio de Campos dos Goytacazes/2008. Dissertagao
(Politicas Sociais), Universidade Estadual do Norte Fluminense Darcy Ribeiro, Campos dos Goytacazes, 2013. Disponivel em: https://uenf.br/posgraduacao/politicas-
sociais/wp-content/uploads/sites/11/2015/06/ELIANE-FRAN%C3%87A-CONTI.pdf. Acesso em: 27 maio 2019.

CONTI, E. F; FARIA, T.P; TIMOTEO, G.M. Os vazios urbanos versus a fungdo social da propriedade: o papel do plano diretor da cidade de Campos dos Goytacazes.
Boletim de geografia, Maringd, v. 32, n. 3, p. 151-169, set.-dez.2014.Disponivel em:https://doi.org/10.4025/bolgeogr.v32i3.20379. Acesso em: 27 maio 2019.

CORREA, Roberto L. 0 espago urbano. Sdo Paulo: Atica, 1989.

GOMES, M. F.; QUEIROZ, D. R. E. Estudos dos espacos livre e areas de lazer na cidade de Aragatuba - SP. Caminhos de Geografia, Uberlandia, v.18,n. 61, p. 165-179,
2017.

HARVEY, David. A justica social e a cidade. S&o Paulo. Hucitec. 1980.

HARVEY, David. O direito a cidade. Tradugao: Jair Pinheiro. Sdo Paulo: Lutas Sociais, 2012, n.29, p. 73-89. Titulo Original: The right to the city, New Left Review, n. 53,
2008.

IBGE - INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA. Cidades e Estados, Campos dos Goytacazes. Rio de Janeiro: IBGE, 2021.
MACEDO, Silvio Soares. Quadro do paisagismo no Brasil. Sdo Paulo: [s.n.], 1999.
MAGNOLI, Miranda. Espago livre: objeto de trabalho. Paisagem e Ambiente: Ensaios, Sdo Paulo, Sdo Paulo, n. 21, p.175-198, 2006.

MESQUITA, Zandor Gomes. O Patriménio Industrial como elemento constituinte da Paisagem Cultural de Campos dos Goyatacazes. Dissertagéo (Pds-Graduagédo em
Politicas Sociais do Centro de Ciéncias do Homem), Universidade Estadual do Norte Fluminense Darcy Ribeiro, Campos dos Goytacazes. 2012. Disponivel em: https://
uenf.br/posgraduacao/politicas-sociais/wp-content/uploads/sites/11/2015/06/ZANDOR-GOMES-MESQUITA.pdf. Acesso em: 27 maio 2019.

MESQUITA, Zandor Gomes; TEIXEIRA, Simonne. Usina do queimado: patrimonio industrial integrante da paisagem cultural de Campos dos Goytacazes. In: Seminario de
Patriménio, Cultura e Memdria na Fronteira, 2007, p. 1-15, 1° Coléquio Ibero-Americano Desafios e Perspectivas, 2010, Belo Horizonte. Disponivel em: https:/www.
academia.edu/6554746. Acesso em: 27 maio 2019.

MOTHE, Nathalia Guimarées. Dinamica socioespacial em zona de expansio urbana. Os impactos da implantago de novos empreendimentos na area ao entorno
da avenida silvio bastos tavares em Campos dos Goytacazes/RJ. Dissertagdo (Mestrado em Politicas Sociais do Centro de Ciéncia do Homem), Universidade
Estadual do Norte Fluminense Darcy Ribeiro, Campos dos Goytacazes. 2011. Disponivel em: https://uenf.br/posgraduacao/politicas-sociais/wp-content/uploads/
sites/11/2015/06/NAT%C3%81LIA-GUIMAR%C3%83ES-MOTH%C3%89-parte-1.pdf. Acesso em: 27 maio 2019.

NUCCI, Jo&o Carlos. Qualidade Ambiental e Adensamento Urbano: Um estudo de Ecologia e Planejamento da Paisagem aplicado ao distrito de Santa Cecilia (MSP). 2
ed. Curitiba: O Autor, 2008.

PASSO0S, Helio dos Santos. Da Usina do Queimado aos bairros residenciais: Mudangas e permanéncias na paisagem urbana de Campos dos Goytacazes. Dissertagdo
(Pés-Graduagdo em Desenvolvimento Regional, Ambiente e Politicas Publicas), Universidade Federal Fluminense, Campos dos Goytacazes. 2018. Disponivel em:
https://app.uff.br/riuff/handle/1/10692. Acesso em: 27 maio 2019.

TORO, Mariana Alejandra Roaedel Salles. A produgao do espago e suas contradigdes: possibilidades para a construgéo de novos caminhos. Histdria, Natureza e Espago,
Rio de Janeiro, v. 4,n. 1,2015. Disponivel em: https://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/niesbf/article/view/25706. Acesso em: 27 maio 2019.

ZACCHI, Raquel Callegario. O papel dos proprietarios fundiarios e do estado no processo de conversao de terras rurais em urbanas e na produgao de loteamentos
fechados: Campos dos Goytacazes/RJ (1980-2011). Dissertagdo (Pds-Graduagdo em Politicas Sociais do Centro de Ciéncias do Homem), Universidade Estadual
do Norte Fluminense Darcy Ribeiro, Campos dos Goytacazes. 2012. Disponivel em: https://uenf.br/posgraduacao/politicas-sociais/wp-content/uploads/
sites/11/2015/06/RAQUEL-CALLEGARIO-ZACCHI.compressed.pdf. Acesso em: 27 maio 2019.

" 0 coronavirus (COVID-19) é uma doenca infecciosa causada pelo virus SARS-CoV-2 que assolou o mundo desde o primeiro trimestre de 2020 (MINISTERIO DA SAUDE, 2020).
2 0 condominio Nashiville Park é considerado um condominio rural, o seu parcelamento foi realizado em glebas de 2.000 a 6.500m?, por isso ndo constam seus dados
territoriais na Secretaria de Obras, Infraestrutura e Habitagdo de Campos dos Goytacazes.

32



