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Resumo: O Médio Vale Paraiba possui posicdo geografica estratégica — esta entre as
metrépoles do Rio de Janeiro e de Sdo Paulo. A microrregido recebeu um aporte de in-
fraestrutura e investimentos publicos e privados a partir da légica pds-fordista da década
de 1990, com atracdo de unidades industriais. A chegada dessas industrias foi, desse
modo, vinculada a possibilidade de progresso, modernizacao e visibilidade num carater
diferencial ao que as cidades do Médio Vale Paraiba ja haviam vivenciado. Devido a
reestruturagao no polo industrial, houve uma demanda maior por mercadorias urbanas,
o que gerou aumento do prego da terra, valorizagcao e especulagdo imobiliaria, privile-
giando, dessa maneira, certas areas, que sdo os centros de investimento de capital, em
detrimento de outras, que entraram em processo de marginalizacio. E este o “cendrio”
para o lancamento de condominios e loteamentos fechados em Resende, o que configu-
ra um processo de autossegregacao nessa cidade média.
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Abstract: The Middle Paraiba Valley has a strategic geographical position located bet-
ween the Rio de Janeiro and Sdo Paulo metropolitan regions. During the 1990s this part
of the valley received important public and private investment in infrastructure and bene-
fited from post-Fordist trends in manufacturing. The arrival of new industries was linked
to a process involving progress, modernization and visibility which was different from
industrial trends of the past in the Paraiba Valley. Due to productive restructuring creating
a new industrial pole there was greater demand for space. This resulted in property value
appreciation and real estate speculation, which favored certain areas to the detriment
of others excluded from the process. Closed condominiums and housing developments
became common in the medium-sized city of Resende giving rise to a process of self-
-segregation.
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Introducao

O Médio Vale Paraiba é uma érea localizada entre as duas principais metrépoles
brasileiras: Rio de Janeiro e Sao Paulo. Localiza-se nas margens da rodovia Presidente
Dutra (BR-116). A regido apresenta areas extremamente urbanizadas e industrializadas,
mas também reservas naturais importantes, como a Serra da Mantiqueira, na divisa com
Minas Gerais e a da Bocaina, com a Mata Atlantica, que também inclui cidades peque-
nas e fazendas.

Essa privilegiada localizagdo atraiu, estrategicamente, unidades industriais com 16-
gica pos-fordista na década de 1990, como a Volkswagen (caminhdes e 6nibus), a PSA
Peugeot-Citréen, em 2003, e a Nissan, em 2014. Além da localiza¢do geografica, outros
fatores de atragdo para essas industrias foram incentivos fiscais, infraestrutura apropriada,
facilidades logisticas e disponibilidade de forca de trabalho barata.

Dessa forma, Resende, Porto Real e outras cidades foram consolidando-se como
polos industriais, o que aumentou a demanda por espaco urbano. Uma dessas demandas
é a por habitagoes, principalmente para trabalhadores qualificados e/ou diretores das
empresas. Num processo de retroalimentagdo, a industria foi alimentando o mercado
imobilidrio e a sua propaganda e vice-versa.

A cidade escolhida para estudo e andlise foi Resende devido a sua grande impor-
tancia no contexto de atracdo de induastrias. O maior foco serd dado aos loteamentos
fechados por representarem novas formas espaciais empreendidas por agentes espaciais
intimamente ligados as novas dindmicas socioespaciais da cidade.

Esse trabalho faz parte do subprojeto Reestruturagdo Produtiva no Médio Vale Paraiba,
que possui eixos de pesquisa que estdo dentro/delimitados pelo projeto maior intitulado
“Cidades médias brasileiras: agentes econémicos, reestruturagao urbana e regional”, coor-
denado pela Professora Maria Encarnagdo Beltrdo Sposito, da Unesp, do qual participam
profissionais associados a Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias (ReCiMe).

O subprojeto relacionado ao Médio Vale do Paraiba tem como quadro geral de
pesquisa a reestruturacao das atividades tradicionais e a emergéncia e consolidacao
de novas atividades de cunho industrial a partir do anos 1990 no Médio Vale Paraiba,
isto é, em cidades médias, como por exemplo Resende. Os anos 1990 trouxeram a en-
trada de capitais com uma integragdo horizontal em locais mais diferenciados, como
as cidades médias, o que complementa o que Sposito (2007) colocou: que as cidades
médias ndo sdo s6 difusores de bens de servigo. As mudangas no modo de producado
geraram novas formas espaciais e sociais de organizagao do trabalho, além de novos
padrées de localizagdo. Assim, trataremos a reestruturagao urbana das cidades mé-
dias, na perspectiva colocada por Sposito e Silva (2017) e por Silva (2017 e 2006),
em que referenciam a literatura ja produzida no tema no Brasil e em outros paises,
contemporaneamente.

David Harvey (1980) mencionou considerar razodvel que forma espacial e processo
social estdo em continua interagao dentro do sistema dindmico e complexo que é a cida-
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de, logo, trazendo esse ponto de vista para o projeto de pesquisa, € vélido refletir sobre
a interacdo entre as novas formas que as cidades do Médio Vale Paraiba tomaram com os
processos sociais decorrentes das mudancas de carater produtivo.

Segundo Sposito (1997), a industrializagdo gera uma cidade capitalista e novos mo-
mentos no processo de urbanizagdo. Nessa tese, a autora também mostra que produzir,
vender, comprar e consumir um imével sdo agdes que se contextualizam no processo
mais amplo que é o de reproduzir a cidade capitalista.

Desse modo, uma das novas formas que se apresentaram em Resende pés reestru-
turagdo produtiva foram os langamentos de empreendimentos imobilidrios tipicos de
grandes cidades e metrépoles.

Para execucdo desse trabalho, foi feita uma pesquisa bibliogréfica e foram coleta-
dos dados referentes aos condominios e loteamentos fechados referentes aos distritos 1
e 2 da secdo de divisdo de licenciamentos da prefeitura de Resende. Foram realizadas
também entrevistas junto ao poder plblico e com Paulo Sampaio, proprietario de terras,
corretor e dono da imobilidria Paulo Sampaio Imobiliaria. Foi feita também uma coleta
de dados referentes aos compradores da fase 1 do Alphaville Resende (Terras Alpha Re-
sende) com Marcelo Dias, o gerente administrativo do empreendimento.

A Reestruturacao Produtiva no Brasil e em Resende

Para falar de reestruturacdo produtiva, é importante abordar o sistema produtivo,
as formas de acumulacdo de capital e de reproducdo e organizagdo do trabalho. O
fordismo foi o primeiro modelo que aliou expansdo produtiva e aumento dos lucros,
pensando a produ¢ao do mundo moderno através da organizacao fabril racionalmente
voltada para reducao de perdas e aumento de lucros, e ligada a organizagbes e es-
tratégias estatais. Harvey (1989) diz que, no periodo fordista, os padrdes de vida e a
renda elevaram-se, as tendéncias de crise foram contidas e houve uma alianca com o
keynesianismo.

As criticas e praticas contraculturais dos anos 1960 foram paralelas aos movimen-
tos das minorias excluidas e a critica a racionalidade despersonalizada e burocratica
junto com a insatisfacdo do Terceiro Mundo (o fordismo promoveu destruicdo de cul-
turas locais, opressdo e formas de dominio capitalista em troca de ganhos baixissimos
de padrdo de vida e servicos publicos). Esses fatores ameagaram o fordismo global
(HARVEY, 1989).

Além disso, as duas crises internacionais do petréleo, na década de 1970, aumen-
taram os custos de produgdo e dos produtos, desencadeando uma “estagflagdo”. Nao
havia compradores para alta quantidade de produtos, até porque os custos eram altos,
0 que gerou demissdes e mecanizagdes. As dividas contraidas nos anos de expansao
capitalista ndo podiam ser sanadas e, por fim, os déficits orcamentdrios e previdenciarios
fizeram com que ascendesse o neoliberalismo. (SOUTO e DULCI, 2008).

Segundo Harvey (1989), o periodo de 1965 a 1973 deixou mais evidente a incapa-
cidade do fordismo e do keynesianismo de conterem as contradi¢des do capitalismo,
com problemas de rigidez nos mercados, na alocagao e nos contratos de trabalho. Assim,
para o autor, a acumulacdo flexivel apoia-se na flexibilidade dos processos e mercados
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de trabalho, dos produtos e dos padrées de consumo. Ha intensificagdo na inovagdo
comercial, tecnolégica e organizacional e mudangas dos padrées do desenvolvimento
desigual entre setores e entre regides geograficas, o que cria mais movimento do empre-
go no setor de servigos e a implantagdo de conjuntos industriais novos em regides até
entdo subdesenvolvidas. A “compressao do espago-tempo” estd relacionada a um menor
tempo na tomada de decisdes privadas e publicas, a comunicacao via satélite e a queda
nos custos dos transportes. Em suma, essa fluidez estd diretamente ligada ao aumento
da capacidade de dirigir os fluxos de capital sobre atividades materiais de producdo e
consumo, ja que a acumulacgdo flexivel procura o capital financeiro como poder coorde-
nador mais do que o fordismo fazia.

As grandes corporagdes com sedes nas poténcias centrais puderam incorporar es-
tratégias que ndo eram possiveis e ja se podia falar em rede de producdo (em vez de li-
nha). O novo modelo permitia maior liberdade de fluxos financeiros e/ou produtivos, até
porque as novas T.I. (tecnologias informacionais) contribuiram para que os fluxos fossem
acelerados e também porque as estratégias modulares receberam aval das autoridades.
Os modelos celulares ou modulares deram fim as extensas linhas de montagem, ja que,
no modelo japonés, a localizagdo é um fator de extrema importancia que interfere na
logistica da produgao e dos investimentos (CASTELLS, 1999).

Ainda em relacdo ao modelo japonés de acumulagdo flexivel, a demanda determina
a producdo, o que reduziu os estoques fisicos nas fdbricas e permitiu menores plantas
industriais, além da possibilidade de se produzir modelos com caracteristicas diferentes
na mesma fabrica.

A passagem do fordismo para o toyotismo (ou acumulagdo flexivel) fez com que
as cidades médias aumentassem demograficamente (SPOSITO, 2007a). Isso pode estar
relacionado ao que Soja (1993) mencionou sobre o alcance espacial dos sistemas de
producdo que se globalizou, o que teve um grande efeito na urbanizagdo através da aglo-
meragdo de novos complexos industriais territoriais fora dos antigos centros. Voltando a
cidade objeto de estudo desse trabalho, Souto e Dulci (2008) afirmaram que Resende
tornou-se drea de exploragdo de ouro durante o século XVIII. O fim dessa exploragao
deu lugar a de cana-de-agtcar e café. A area ocupada por Resende cobria todo o Vale
do Paraiba Fluminense praticamente, e nao a atual. Em 1848, a Vila de Resende elevou
seu status para cidade, porém, poucos anos depois a cultura do café entrou em crise,
o que forgou as fazendas a diversificarem sua produgdo. Em 1944, a AMAN (Academia
Militar das Agulhas Negras) foi fundada com propésito de formar oficiais combatentes do
exército, sendo a segunda maior academia militar do mundo. Foi nessa fase que Resende
conheceu certo desenvolvimento industrial. Ja no final do século XX, a cidade entrou
para o rol das cidades industriais com montadoras de automdéveis, inddstrias quimicas
(Clariant) e indUstrias farmacéuticas (Novartis).

Ainda segundo os autores acima, Resende possuiu um modernissimo parque indus-
trial que vem crescendo exorbitantemente nas ultimas décadas, o que se iniciou apds
o processo de reestruturagao. Assim, a cidade vem abrigando o segundo maior PIB da
regido Sul Fluminense e estando entre os dez maiores do estado. A atividade turistica
também contribui para o desenvolvimento da economia, ja que abriga o Parque Nacio-
nal de Itatiaia.
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A reestruturagdo de Resende esta diretamente ligada a abertura do mercado ao ca-
pital externo na década de 1990. Reformas fiscais e tributdrias, concorréncia e muitas
isengdes solaparam algumas das maiores plantas industriais do Brasil devido a dificulda-
des de adaptagdo. O pacto federativo brasileiro recebeu maior liberdade tributaria que
permitia aliquotas diferenciadas, o que compensava as diferencas técnico-produtivas in-
ternas de alguma forma. O que seria uma guerra fiscal acabou fazendo com que determi-
nados estados e municipios dispusessem de atrativos ndo vistos antes pelo grande capital.

Na primeira metade da década de 1990, a planta industrial da Volkswagen foi dispu-
tada pelo estado do Rio de Janeiro, oferecendo vantagens por meio da liberdade fiscal.
Houve atragdo, no estado, da primeira fabrica segundo o modelo de consércio modular
para o Brasil, o que foi instalado em outras plantas da montadora pelo mundo poste-
riormente. Desse modo, a planta foi instalada em Resende em 1996, o que acarretou
alteragoes politicas com a emancipagao de Porto Real, geracao de empregos e melhoras
na educagdo, com a implantagdo do Senai, Sesi. Por outro lado, houve dificuldades para
instalar comissoes de fabrica, organizar sindicatos e mobilizar os trabalhadores das in-
dustrias automobilisticas na regido sul-Fluminense (CARDOSO, 2013).

Em 2001, foi instalada a fébrica da inddstria automotiva PSA Peugeot Citroén em
Poro Real. A partir de 2011, foi dado um novo impulso a cadeia metal-mecanica com a
construcdo da planta industrial de maquinas pesadas da Hyundai em ltatiaia. A cidade
também recebeu a chegada de um novo setor na atividade industrial, o siderdrgico,
com a inauguragao de uma nova planta industrial da Usina Siderirgica de Resende
— Mini Mill pelo Grupo Votorantim Siderurgia na regiao da Grande Alegria em 2009
(CARDOSO, 2013).

A Fébrica da Nissan foi inaugurada em 2014 em Resende, sendo resultado de um
investimento de R$ 2,6 bilhes. Atualmente, a fabrica emprega 1,8 mil funciondrios. As
atividades incluem: producdo das chapas de aco estampado, testes finais do carro em
uma pista interna, injecao de plasticos, montagem e inspecao de qualidade, além da pro-
ducdo de motores. A fabrica foi concebida para até 200 mil carros por ano, mas montou
apenas 115 mil até abril desse ano. Ainda assim, a Nissan detém hoje 4,2% do mercado
e, antes de sua inauguracdo, detinha 2,2%. (Automotive Business, 2017).

Cardoso ainda mostra que o processo de discussdo e revisdo do Plano Diretor da
cidade de Resende ocorrido entre 2007 e o inicio de 2009 produziu diagnésticos dos
vetores de expansdo urbana da cidade que expressam praticas socioespaciais de segre-
gacao social, processo impulsionado pelo discutido processo de reestruturacdo com a
instalacao de cadeias produtivas metal-mecanica e sidertrgica, e também pelo processo
de urbanizagdo de Resende. A cidade assistiu a chegada de novas cadeias produtivas
que se vinculam a diversificagdo do mercado consumidor, por exemplo, a incorporagdo
imobilidria que vem gerando novos produtos de mercado como os condominios e lotea-
mentos fechados direcionados a fatia de classes média-alta e alta. Vem havendo também
investimentos em redes de comércio atacadista e do shopping center que se instalaram
a partir de 2011.

Um dos vetores de expansdo da cidade mais expressivos € na diregdo sudoeste da
cidade e esta relacionado aos condominios de classes média e alta, e loteamentos fecha-
dos, no alto e ao redor das colinas e ao longo das vias estruturais.

Espago Aberto, PPGG - UFR], Rio de Janeiro, V. 7, N.2, p. 79-97, 2017 83
ISSN 2237-3071



Livia Maria de Souza Magalhaes

Novas Dinamicas do Mercado Imobiliario de Resende e a Valorizacao
Imobilidria

A consolidagdo como polo industrial e o crescimento da cidade de Resende acarre-
taram novas dindmicas para o mercado imobilidrio de Resende. Aumentaram os precgos
e a procura de iméveis para sua utilizacdo comercial ou habitacional.

Tendo em vista a preocupagdo em analisar os desdobramentos existentes no proces-
so de autossegregacdo mediante a reestruturacdo produtiva ocorrida na cidade, preten-
deu-se obter dados a respeito de condominios e loteamentos fechados utilizados para
fins habitacionais.

Durante um trabalho de campo realizado na cidade de Resende em 2013, em visita
a Secretaria de Planejamento na Prefeitura Municipal de Resende, foi possivel a coleta de
dados sobre os condominios e loteamentos fechados de Resende segundo os distritos 1 e 2
na secao de divisao de licenciamentos da prefeitura. A partir disso, foi elaborado Quadro 1.

Quadro 1: Dados Referentes ao Mercado Imobilidrio de Resende.

. L. . Data d
Empreendimento Tipo Localizacao Area (m?) ala ?
Aprovacao
Condominio Residencial Condominio | Agulhas Negras; | 34.596,76 | 10/07/1990
Morada das Agulhas horizontal Av. Prof. Darcy
fechado Ribeiro
Morro do Cruzeiro Condominio | Bairro do Paraiso | 29.785,00 | 03/05/1995
de i.nteresse OBS:
social Transformado
em
condominio
residencial em
14/07/1998
Recanto da Serra Condominio | Serrinha do - 03/05/1995
de chalés Alambari
particulares
Condominio Chacara do | Condominio | Jardim Brasilia 4968 24/10/1996
Bosque de casas
luxuosas
Condominio Residencial Loteamento | Agulhas Negras; 225.000 | 24/05/2001
Limeira Ténis Clube fechado Av. Prof. Darcy
Ribeiro
Condominio Haras Condominio | Serrinha do 63.000 12/07/2002
Pirapitinga Residencial Alambari
Club
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. . p Data de
Empreendimento Tipo Localizacao Area (m?) -
Aprovacao
Condominio Santo André Condominio | Vila Julieta 10.875 30/05/2003
Condominio Residencial | Loteamento | Agulhas Negras; 20.000 14/10/2004
Horizontal Limeira Town | fechado Av. Prof. Darcy
House Ribeiro
Condominio Residencial Condominio | Serrinha do 5.034,51 | 25/02/2005
Cabanas da Serra Alambari
Residencial Alambari Condominio | Campos 176,15 decreto de
Eliseos aprovagao em
28/10/2005
Villa Corsino Condominio | Serrinha 30.049 04/10/2006
do Alambari
Condominio Village das Condominio | Serrinha - 2007
Pedras misto do Alambari
composto de
hotel, casas,
guarita e
casa do
caseiro
Terras Alpha Resende Loteamento | Av. Augusto 411.976,05 | 20/05/2011
(fase 1 concluida) fechado de Carvalho,
a menos de
5 minutos do
centro
Gardénia Condominio Condominio | Vila Minas 91.662,70 | 31/08/2012
residencial de interesse Gerais
social para o Minha Casa
Minha Vida
Tulipa Condominio Condominio | Minas Gerais 45.841,88 | decreto de
Residencial aprovacao em
01/06/2012
Vale Verde Condominio | Serrinha do 193.600 | decreto de
Alambari aprovaga em
16/02/2012
Terras Alphaville Resende | Loteamento | Av. Augusto 252.680,70 | Ainda sera
(fase 2 em andamento) fechado de Carvalho, a lancado
menos de 5
minutos do centro
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. . p Data de
Empreendimento Tipo Localizacdo Area (m?) -
Aprovacao
Condominio Residencial | Condominio | Serrinha do 2.500 (de | Ainda serd
Ecovillage Serrinha horizontal Alambari fragoes) | lancado
Bella Vista Residencial Condominio | Avenida Rita Mais de | 2011
fechado Ferreira Rocha, 12.000
Beira Rio
Morada da Colina Il Loteamento | Agulhas Negras; Av. - Parte do
fechado Prof. projeto ainda
Darcy Ribeiro em fase de
construgao

Fonte: Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal de Resende, 2013.

De acordo com os dados apresentados, pode-se dizer que todos os condominios e
loteamentos tém data de aprovagdo a partir da década de 1990, ou seja, pos-processo
de reestruturacdo produtiva e que a grande maioria possui drea considerdvel, além de
que a maior parte dos condominios fechados (7 ao todo) estd localizada na Serrinha
do Alambari, na encosta leste do Parque Nacional de Itatiaia, Serra da Mantiqueira, a
oeste da estrada para Visconde de Maud (Resende) (RJ-163). A Serrinha do Alambari
estd localizada na localidade das Agulhas Negras, sendo composta por uma paisagem
montanhosa e por belas cachoeiras, além de ser considerada uma importante Estancia
Climatica do estado do Rio de Janeiro, ou seja, é uma area que possui amenidades
naturais.

Em relacdo a dindmica do mercado imobilidrio atual da cidade, ele estd muito mais
ligado a produgdo voltada para a demanda solvavel do que para a ndo solvavel devido
ao interesse e a articulagdo entre poder publico e privado por motivos de aquecimento
da economia. Segundo entrevista realizada, em 2013, com o proprietdrio de terras e cor-
retor Paulo Sampaio, da imobilidria Paulo Sampaio Iméveis, os precos estavam subindo
devido a alta procura e a baixa oferta: “N&do tem casa em oferta hoje, por exemplo, casa
a venda em condominio fechado ndo tem. Se tiver uma, é muito.” E também “Tem casa
no Limeira, o pessoal fala em 2 milhdes”.

Paulo Sampaio abordou que era preciso as construtoras “acordarem” e a prefei-
tura cooperar mais porque havia muita terra disponivel. Os problemas do mercado
imobilidrio na cidade, segundo ele, seriam: a) as construtoras tém como foco a classe
C, vendem a ideia antes de estar com a obra do imével pronta e constroem com o di-
nheiro do cliente devido a falta de capitalizagdo. Além disso, ndo querem pagar pelo
terreno e promovem pregos de lancamento altissimos; b) o funcionalismo publico é
pouco eficiente e hd muita burocracia, que acaba embarreirando ou procrastinando
empreendimentos.

Outro aspecto relevante foi constatado pelo ex-bolsista Lenon Santiago Mendes
Suhett em seu relatdrio referente ao periodo de 03/2009 a 03/2010, cuja metodologia
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foi analisar antincios dos principais jornais de Resende entre 1995 e 2006. Ao analisar
a variagao do valor médio dos imdveis por bairros, ele diz: “constatamos que houve
uma valoriza¢do em torno de 16,97% de todos os iméveis anunciados nos classificados
consultados nos principais jornais locais. Essa valorizacdo, a priori, mostra o reflexo da
reestruturagao produtiva no mercado imobiliario local.”

A Autossegregacao Socioespacial na Cidade: os Loteamentos Fechados

O processo de autossegregacao socioespacial toma, literalmente, espaco em cida-
des médias brasileiras mediante a todo um conjunto de mudangas econdmicas vividas
de acordo com a reestruturacao produtiva, onde se acentuam as disparidades entre as
classes sociais na constru¢do do espago urbano e onde formas resultantes sdo geradas,
como os loteamentos fechados. (SILVA, 2006).

O conceito de autossegregagao vem desde os anos 1930 do século XX da Escola de
Ecologia Humana de Chicago, nos Estados Unidos. Os estudiosos dessa escola baseavam
seus métodos e teorias para estudos urbanos no Darwinismo Social, tendo uma perspec-
tiva positivista da realidade. Sendo assim, a cidade funcionava como um organismo vivo,
onde aqueles que melhor se adaptavam ao estilo urbano conseguiam habitar as melhores
areas desse espago. Nesse caso, os dois modelos de segregacdo eram o “voluntdrio” e o
“involuntario”, onde no voluntario, o individuo habitava determinada drea segundo sua
prépria iniciativa e, no involuntario, o individuo era obrigado por forgas externas a habi-
tar ou deslocar-se de determinados espacos. Para alguns autores, ficava evidenciado que
a segregacdo era, pois, um processo “natural” que se assemelha em muito ao processo
de “selecao natural das espécies”, teoria Charles Darwin a qual Durkheim adaptou para
a sociedade humana.

Ainda em analogia ao “mundo natural”, a Escola de Chicago criou os conceitos de
competicdo e domindncia para analisar as vdrias atividades urbanas (comercial, indus-
trial e residencial), explicando que o alto valor da terra em determinadas dreas se devia a
grande competicao entre os géneros de atividades por vantagens locacionais, ou seja, o
valor da terra seria dado exclusivamente pelo valor de mercado. Com isso, pode-se per-
ceber que tomar para a sociedade uma teoria natural foi um grande erro, ja que ndo se
pode naturalizar os diferentes parcelamentos do solo e o modo de vida urbano, além das
diferencas em relacao a melhores infraestruturas e oportunidades de trabalho e renda.

No contexto desse trabalho, sdo fatores econdmicos e estruturais que se ligam
intimamente com a autossegregacao. Segundo Marcuse, 2004 (apud NEGRI 2008),
um dos trés tipos de padrdo de segregacdo, o qual é abordado nesse trabalho é o de
“Divisdo por Diferenca no Status Hierdrquico”, que reflete e reproduz as relagoes
de poder na cidade e pode ser representado, por exemplo, por um enclave na forma de
loteamento fechado.

Segundo Cardoso (2013), a acelerag¢do na transformacdo dos modos de uso e ocu-
pagdo do solo urbano pressionam o Estado em relagdo as infraestruturas necessdrias
de acordo com a concentragdo populacional, as demandas cotidianas da reproducdo
social e as necessidades socioespaciais do processo de acumulacdo capitalista em
Resende.

|//
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Uma dessas necessidades é a da autossegregacao das classes com maior poder aqui-
sitivo. Segundo Corréa (1989), “A segregacdo residencial € uma expressdo espacial das
classes sociais.” Ha dois tipos de segregacao: a imposta aos grupos sociais com opgdes
reduzidas de como e onde morar e a autossegregagdo, em que as classes dominantes
escolhem onde morar e mais: sdo privilegiadas por poderem pagar por uma localizagao
com amenidades naturais.

Primeiramente, é necessario mostrar o que é um loteamento fechado, que segun-
do o Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios, é “o parcelamento do
solo urbano cuja delimitagdo de perimetro, no todo ou em parte, seja marcada por
muro, cerca, grade ou similares e que mantenha controle de acesso de seus morado-
res e visitantes.” Além disso, 35% do terreno é destinado para areas publicas, sendo
areas verdes, drea institucional e arruamentos. Os limites demarcados por muros e
os sistemas de controle e vigilancia com cameras de seguranca e guarita de acesso
agregam o carater de segregacao socioespacial desse tipo de loteamento. Os condo-
minios fechados ndo sdo obrigados por lei a terem parte do seu terreno dedicado a
areas publicas.

O que da o carater diferencial em termos de qualidade de vida nos loteamentos
fechados é a venda de ideias que constituem uma soma poderosa entre os seguintes
fatores: contato com a natureza (amenidades fisicas) + boa infraestrutura + garantia
maior de seguranga + boa localizacdo. A boa localizagdao engloba proximidade do
local de trabalho, do centro da cidade e de servicos de qualidade necessérios ao
cotidiano.

Segundo Negri (2008), a distribuicao espacial das classes sociais é desigual, o que
leva a ocorréncia da segregacao socioespacial pela estruturagao do espago urbano. Uma
vez que os espagos sao humanizados, eles refletem na sua arquitetura e organizagdo
o padrao de desenvolvimento da complexidade das relagdes sociais. Nesse sentido, a
segregacdo socioespacial se d4, principalmente, por meio da diferenciacdo econdmica,
onde a classe alta controla e produz o espago urbano de acordo com seus interesses,
ou seja, a segregacdo €, além de uma divisdo fisica das classes no espago urbano, um
instrumento de controle desse espaco.

Castells (1983) analisa o processo de segregacdo socioespacial como reflexo da
distribuicdo espacial das diversas classes sociais, sendo que esta tem determinagdes
politicas, econémicas e ideoldgicas. Assim, o autor visualiza a diferenciagdo social
refletida no espaco como uma a tendéncia a organizagdo em zonas de forte homo-
geneidade social interna e com intensa disparidade social, hierdrquica entre elas.
Caldeira (2000) menciona os trés padroes de segregacdo na cidade de Sdo Paulo,
sendo o Gltimo, compreendido apds a década de 1980, caracterizado por uma maior
proximidade espacial das classes sociais, ja que ha dispersdao da classe alta pela
periferia e da classe mais baixa pelas dreas mais nobres da cidade, principalmente
pela criacdo de favelas, sendo que isso ndo significa proximidade social entre as
classes. Nesse contexto, intensifica-se a autossegregacao da classe de alta renda nos
“enclaves fortificados”.

Tendo em vista que Resende é uma cidade média, pode-se dizer que a autos-
segregacdo € social devido ao elevado preco dos iméveis nesses espagos fechados
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(ou seja, nem todos podem pagar por isso) e é também espacial porque a autossepa-
ragdo viabilizada pelos muros ndo implica em um real afastamento espacial ou um
aumento do tempo necessdrio nos deslocamentos cotidianos, ja que ha facilidades
de locomocao.

Corréa (1995) fala que a segregacao residencial existe desde que surgiram as classes
sociais, contudo, € no capitalismo que ela se complexifica mais devido a maior estrutura-
¢do das classes sociais. As dreas residenciais viabilizam a reproducado das classes sociais
por configurarem meios distintos para a interacdo social, de onde as pessoas derivam
seus valores, expectativas e hdbitos de consumo.

Complementando, segundo Soja (1993), a reindustrializacdo seletiva decorrente da
reestruturagdo produtiva provocou mudangas na estruturagdo dos mercados urbanos de
trabalho com uma segmentacdo mais profunda: uma polarizagdo mais pronunciada das
ocupacdes de trabalhadores de elevada ou baixa remuneragio/especializagao.

Desse modo, pode-se dizer que as cidades médias vém passando por processos que
as aproximam de cidades grandes e metrpoles no sentido de vivéncias cotidianas espa-
cializadas da cidade. O Limeira Ténis Clube, o Limeira Town House, o Morada da Colina
Il e 0 Alphaville sdo os loteamentos fechados que se localizam na cidade, ou seja, formas
que refletem um processo de valorizagdo imobilidria e espacializagdo das diferencas
entre as classes sociais. A localizagdo desses loteamentos fechados sdo apresentados no
croqui de arruamentos de Resende (Figura 1).
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Figura 1 — Loteamentos fechados de Resende.
Fonte: http://www.resende.rj.gov.br/conteudo/downloads/ arruamento_resende.pdf.
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Para melhor visualizagdo dos dados, foi elaborado o quadro sintese dos loteamentos
fechados de Resende com base no Quadro 2.

Quadro 2: Loteamentos Fechados em Resende.

. - ‘ D

Empreendimento Localizacao Area (m2) ata d?
Aprovacao

Condominio Residencial Agulhas Negras; Av.

Limeira Ténis Clube Prof. Darcy Ribeiro 225.000 | 24/05/2001

Condominio Residencial Agulhas Negras; Av.

Horizontal Limeira Town House | Prof. Darcy Ribeiro 20.000 14/10/2004

Av. Augusto de
Terras Alpha Resende (fase 1) Carvalho, a menos de | 411.976,05 | 20/05/2011
5 minutos do centro

Av. Augusto de
Terras Alphaville Resende (fase 2) | Carvalho, a menos de | 252.680,70 -
5 minutos do centro

Av. Antenor O'reilly de
Morada da Colina Ill Souza Junior — Morada - -
da Colina Resende — R

Fonte: Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal de Resende, 2013.

Abaixo seguem algumas propagadas chamando a atengao para determinadas ideias
vendidas, cujos aspectos sdo procurados pelos moradores interessados nesses loteamen-
tos (Figuras 2 a 4).

Figura 2 — Condominio Residencial Limeira Ténis Clube.
Fonte: http://e-limeira.com.br/local.htm.
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Figura 3 — Condominio Residencial Limeira Town House.
Fonte: http:/e-limeira.com.br/infraestrutura.htm
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Figura 4 — Condominio Residencial Limeira Town House.
Fonte: http://e-limeira.com.br/index.html

Fale onosco

Além do Limeira, o empreendimento pertencente ao grupo Alphaville e chama bas-
tante atengdo. Na descri¢do do site oficial, o grupo é “o Lider nacional em empreendi-
mentos horizontais, bairros planejados e nicleos urbanos, a Alphaville Urbanismo é a
principal urbanizadora do pais e esta presente em 22 estados brasileiros com projetos
que retinem infraestrutura e urbanismo de qualidade superior e consciéncia ambiental.”
Ou seja, € um grupo empreendedor que age como promotor imobilidrio em escala na-
cional voltado para a classe média alta e a alta.

A presencga de um loteamento desse grupo, o Terras Alphaville Resende, denota que
ha grande demanda da populacao e ha também a possibilidade dos agentes produtores
do espago de empreenderem devido a uma maior capitalizacao. As agdes de marketing
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e propaganda do condominio Terras Alpha Resende vinculam-se a concepgao que o
empreendimento estd pautado no planejamento urbano de um bairro, e ndo apenas de
um condominio, ou seja, ndo somente com fungdes residenciais.

Segundo o site oficial do empreendimento, “O empreendimento tem uma drea in-
teiramente dedicada a comércio e servicos, composta por 35 lotes com area média
de 490 m?, ideais para estabelecimentos que assegurem a conveniéncia no dia a dia,
como padaria, farmdcia, lavanderia, mercado, pet shop, entre outros. Posicionada de
frente para a Av. Augusto de Carvalho, a area comercial foi concebida de forma que os
estabelecimentos possam atender ndo apenas ao Terras Alphaville, mas a toda a regido.
Portanto, trata-se de uma grande oportunidade, seja para quem quer ter um negécio
préprio, seja para o investimento imobilidrio.” A interagdo com o entorno busca al-
cangar a moradores de bairros vizinhos ou de perfil social préximo ao dos moradores
do Ipiranga | e II, Residencial Limeira Ténis Clube, Limeira Town House, Morada da
Colina, Casa da Lua e Mirante das Agulhas. Assim, se forma uma espécie de “cinturao”
de bairros de classe média-alta que margeia os loteamentos e conjuntos habitacionais
populares da area Grande Alegria.

Segundo Paulo Sampaio, a procura de moradores para o Alphaville é de resendenses
e até de pessoas de fora que estdo em busca de seguranca e, principalmente, qualidade
de vida, pois Resende “ndo € tdo violenta quanto vai acabar sendo”. Essa afirmagdo
denota a forte crenga de Paulo de que a cidade estd em via de crescimento e progresso,
o que acarretaria o lado negativo do aumento da violéncia e o lado positivo para os em-
preendimentos imobilidrios desse tipo (condominios e loteamentos fechados).

Pode-se dizer que o Alphaville é 6timo para exemplificar como as forcas produtivas
agem no espago urbano. O poder publico, também agindo como agente produtor do
espaco, responsabiliza-se por parte da infraestrutura e pela legislacdo, como ja falado
anteriormente.

Alguns dados dos compradores da fase 1 do Alphaville Resende sdo apresentados
nas Figuras 5 e 6.
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Profissao dos compradores do Terras Alpha Resende -
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Figura 5 — Compradores do Terras Alpha Resende.
Fonte de dados: Geréncia administrativa do Alphaville Resende (2014).

De acordo com os dados apresentados na Figura 5, pode-se dizer que os engenhei-
ros e empresarios constituem a maior parcela dos compradores do empreendimento,
havendo apenas 8 pessoas a mais na categoria engenheiro em relagdo a categoria em-
presdrio. A categoria “outros” foi estabelecida mediante ao fato que ndo havia mais
do que trés profissionais de cada subcategoria que compds essa. Todas as profissdes
encontradas na subcategoria da categoria “outros” foram: quimico (1 pessoa), meta-
ldrgico (1 pessoa), corretor de seguros (1 pessoa), contador (2 pessoas), enfermeira (1
pessoa), bancario (3 pessoas), pedagoga (1 pessoa), professor (3 pessoas), maritimo (2
pessoas), gestor de recursos humanos (1 pessoa), comercidrio (1 pessoa), produtor rural
(1 pessoa), policial (1 pessoa), arquiteto (3 pessoas), executivo (1 pessoa), psicélogo (2
pessoas), juiz de direito (1 pessoa), designer de interiores (1 pessoa), representante co-
mercial (1 pessoa), construtor (1 pessoa), jornalista (1 pessoa), farmacéutica (1 pessoa),
publicitario (2 pessoas) e analista (1 pessoa). Desse modo, a categoria foi constituida de
34 pessoas. Outra observacao é que os dados ndo foram todos discriminados pelo sexo
masculino ou feminino.
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Localidade de origem do comprador do Terras
Alpha Resende - 2014

® Barra Mansa - RJ

B Brasilia - DF

H Resende - RJ

B Rio de Janeiro - RJ
m S3o Paulo - SP

= Volta Redonda - RJ

= Outros

Figura 6 — Localidade de origem do comprador do Terras Alpha Resende.
Fonte: Geréncia administrativa do Alphaville Resende (2014).

A categoria “outros” foi estabelecida mediante o fato de que ndo havia mais do
que duas pessoas de cada subcategoria de localidade de origem que compds essa (Fi-
gura 6). Foram elas: Lins — S3o Paulo (1 pessoa), Guaratinguetd — Sdo Paulo (2 pessoas),
Cruzeiro — Sao Paulo (1 pessoa), Vinhedo — Sao Paulo (1 pessoa), Itu — Sdo Paulo (1
pessoa), ltatiaia — Rio de Janeiro (1 pessoa), Angra dos Reis — Rio de Janeiro (1 pessoa),
Nova Iguagu — Rio de Janeiro (1 pessoa), Niter6i — Rio de Janeiro (1 pessoa), Engenheiro
Caldas — Minas Gerais (1 pessoa), Juiz de Fora — Minas Gerais (1 pessoa), Nova Lima
— Minas Gerais (1 pessoa), Vila Velha — Espirito Santo (1 pessoa), Fortaleza — Ceara (1
pessoa), Campo Grande — Mato Grosso do Sul (1 pessoa), Teresina — Piauf (1 pessoa) e
Salvador — Bahia (1 pessoa).

De acordo com os dados apresentados acima, pode-se dizer que a grande maioria
dos compradores vem da prépria cidade de Resende. O motivos para isso podem ser:
conhecimento e vivéncia prévios da cidade, proximidade geografica em relacao a fami-
liares, amigos, emprego e escola dos filhos ou 0 emprego em alguma das industrias da
cidade, além da vontade de permanecer em Resende devido ao crescimento econémico
e desenvolvimento que a cidade vem apresentando desde a década de 1990.

Um fato interessante relatado na entrevista com Paulo foi a legislacdo, que prevé
35% de areas publicas que, segundo Paulo, podem ser melhores utilizadas através da
implementacao de servicos (por exemplo creches) e infraestrutura (por exemplo pontes e
estradas) no entorno do condominio e nio s6 propriamente dentro dele, o que beneficia-
ria os funciondrios (e até mesmo familiares e parentes de moradores) desses condominios
e toda a populagao do entorno. O importante seria beneficiar a cidade, e ndo apenas os
moradores desses condominios. Esse aspecto é bastante completo e passivel de andlise
porque as pessoas que procuram esses espagos fechados para morar querem e sdo condi-
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cionadas pela propria propaganda a terem uma qualidade de vida diferenciada. A partir
do momento que um loteamento fechado atrai infraestrutura, servigos e investimentos
ndo s6 para dentro do loteamento, mas para a drea de entorno, estaria havendo uma
melhoria da qualidade de vida também para a populacdo que ndo mora por dentro dos
muros desses loteamentos. Porém, seria isso suficiente para erradicar a auto segregacao
(ou a ideologia de autossegregacao) que se da nesses ambientes, nesses espagos de mo-
radia? Provavelmente ndo, principalmente por que se trata de uma cidade média que esta
crescendo no cendrio regional, onde esse tipo de loteamento fechado atrai moradores
que efetivamente fazem parte do corpo de trabalhadores e diretores dessas industrias ou
moradores que s3o atraidos, dentre outros motivos, pelo crescimento da cidade, ou seja,
sdo classes sociais que buscam por um diferencial na qualidade de vida e ao mesmo
tempo procuram espagos para se reproduzir.

Consideracoes Finais

Resende conheceu uma maior visibilidade e valorizagdo a partir da década de
1990 com a chegada das multinacionais, o que acarretou um crescimento, além de uma
série de mudancgas na maneira de consumir e produzir o espago, até porque, com
a reestruturagdo produtiva, houve também — dialeticamente — reestruturagdo urbana.
Levando em consideracdo que a economia influencia diretamente a urbanizagio e as
formas capitalistas de produzir e consumir as cidades, o novo padrdo produtivo acar-
retou um novo padrdo de consumo, incluindo o consumo por iméveis comerciais e
para habitacao.

Pode-se dizer que a cidade pds-reestruturagdo produtiva passou a abrigar formas ur-
banas que representam enclaves: os condominios e loteamentos fechados. O aumento do
capital possibilitou os seus detentores de realizar novos empreendimentos, produzindo
uma nova cidade a partir de uma légica produtiva que “contagiou” a cidade, a légica da
inddstria. Os langamentos imobilidrios com intencao de atrair pessoas com ocupagdes
ligadas a essas empresas ou atraidas pelo crescimento da cidade venderam ideias e as for-
mas propriamente ditas de habitagdes ligadas a conceitos de seguranga, servigos de luxo,
proximidade ao local de trabalho e ao centro de Resende, disponibilidade de servicos,
paisagem aprazivel, contato com a natureza e étima infraestrutura. Em suma, os condo-
minios e loteamentos fechados (além de toda infraestrutura e investimentos acarretados)
acabaram por fazer parte de dois processos maiores: a valorizagao imobilidria da cidade
através da autossegregacao em espacos de vida fechados.

A cidade de Resende apresenta o eixo sudoeste como maior vetor o processo de va-
lorizacao imobilidria. E nessa parte da cidade que as imobilidrias investem mais em pro-
paganda e expandem os empreendimentos, atestando que, em Resende, a classe social
privilegiada mora nas partes “altas”, das colinas e a menos favorecida nas partes baixas,
como o bairro Cidade Alegria e seu entorno.

Nesse contexto, o grupo Alphaville Urbanismo, que possui reconhecimento nacio-
nal como principal urbanizadora do pais, viu em Resende uma oportunidade vantajosa
de local para empreender, produzindo um loteamento fechado na cidade. Um empreen-
dimento como esse agrega valor a cidade, ja que esta passa a ser comercializada como
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mercadoria numa concepcao do espaco como produto e condicionante das relagdes
sociais, num processo dialético.

Para Negri (2008), o espago nao é utilizado como um mero reflexo das condigoes
sociais, mas como um condicionador dessas. A desigual distribuicdo espacial dos seg-
mentos sociais através de fei¢cdes espaciais acaba ocasionando um aumento das diferen-
cas sociais. Desse modo, a estrutura urbana também revela e produz as desigualdades
sociais e a desigual distribuicdo do poder social, ja que cada grupo da sociedade possui
capacidades diferentes de se localizar em determinados espagos da cidade. Nesse senti-
do, o Estado, como agente regulador e provedor de infraestruturas bésicas, tem papel de
destaque na participagao desse processo.

Assim, Resende tem crescido, tornando-se uma cidade média cada vez mais capita-
lizada, complexa e adquirindo caracteristicas de cidades maiores, até mesmo metrépoles
em aspectos como habitagdo e gestdo, dentre outros, devido a reestruturacdo produtiva.
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