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Resumo.A Regido Metropolitana do Rio de Janeiro tem passado por
mudangas ge atingemndo somente seu nucleo, mas também os
demais municipios que a comp®@e. Nova Iguagu, municipio situado na
periferia metropolitana, tem sido alvdestas transformacdes num
processo de reestruturagcdo econdmica, social e territorial.
municipio tem vivenciadam incremento socioecondmico que tem
refletido na atracdo de novos empreendimentos imobiliarios e
comerciais quealiada achegada de melhaaina infraestrutura de
servigos, acarretam mudancas no espago urbano e provocam
alteracdes nas formas de moradierb como uma segmentagéo social.
Essa reestruturagdmcorre principalmentepela ascenséo social de
uma classe média ja residente daifenia, tanto no préprio municipio,
quanto de cidades vizinhas, processo que redefinecritérios de
localizagéo e as esttégias de atuacdo dos capitais imobiliarios que
veem na periferia da metrdpole boas oportunidades de investimentos
voltados para essa demandalvavel.

Palavraschave:Nova IguagiPeriferia MetropolitanaReestruturacao
Socioeconémica; Heterogeneizagéo

SOCIGBPATIAL CHANGEN THE PERIPHERYTEE METROPOLITAN
REGION OF RIO DE BMRO: THE CASE OFVNOGUACU

Abstract. The Metropolitan Regh of Rio de Janeiro has undergone
changes that affect not only its nucleus, but also the other
municipalities that compose it. Nova Iguagu, a municipality located in
the metropolitan periphery, has been the target of these
transformaions in a process o&conomic, social and territorial
restructuring. The municipality has experienced a socioeconomic
increase that has reflected in the attraction of new real estate and
commercial developments that, together with the arrival of
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improvemert in the infrastructue of services, bring about changes in
the urban space and cause changes in housing as well as social
segmentation. This restructuring is mainly due to the social rise of a
middle class already resident in the periphery, both in thenicipality

itself andin neighboring cities, a process that redefines the location
criteria and the strategies of real estate capitals that see in the
periphery of the metropolis good opportunities for investment in this
solvable demand.

Keywords Nova Iguacu; Metropolitan Pdphery; Socioeconomic
Restructuring; Heterogeneity.

CAMBIOS SOCIOESPAEREN LA PERIFHPEAA REGION
METROPOLITANA DE RIBJANEIRO: EL CAFONOVA IGUACU

ResumenLa Regién Metropolitana de Rio de Janeiro ha pasado por
cambiosque alcanzan no sélsu nudcleo, sino también los demas
municipios que la componen. Nova Iguagu, municipio situado en la
periferia metropolitana, ha sido objeto de estas transformaciones en
un proceso de reestructuracion econémica, social y territorial. El
municipio ha experimntado un incremento socioecondmico que ha
reflejado en la atraccion de nuevos emprendimientos inmobiliarios y
comerciales que, aliada a la llegada de mejora en la infraestructura de
servicios, acarrean cambios en el espacio urbano rgvgean
alteracionesen las formas de vivienda asi como una segmentacion
social. Esta reestructuracién ocurre principalmente por el ascenso
social de una clase media ya residente de la periferia, tanto en el
propio municipio, como de ciudades vecinas, psarque redefine los
criterios de localizacion y las estrategias de actuacion de los capitales
inmobiliarios que ven en la periferia de la metropoli buenas
oportunidades de las inversiones dirigidas a esta demanda solvente.

Palabras clabe Nova Iguacu Periferia  Metropolitana
Reestructuracion S0econdémica; La heterogeneizacion
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Introducéao:

E comum encontrar na bibliografia classica anélises da estrutura urbana da
metropole fluminense que ressaltem um padrdo nuckéoo/periferia pobre, com
destaque para as enormes desigusdés na distribuicdo de infragtura técnica e

socialconcentrada no nacleo metropolitano, tal como Santos e Bronstein (1978)

O modelo do Rio tende a ser o de uma metrépole de nucleo
hipertrofiado; concentrador da maioria da renda e dos recursos
urbanigicos disponiveis; cercado por estratos urbanos periféricos,
cada vez mais carentes de servicos e de infraestrutura éaedh

gue se afastam do nuclee servindo de moradia e de local de
exercioco de algumas outras atividades as grandes massas de
popula@o de baixa rendéSANTOS e BRONSTEIN, 1978, p.8)

A tendéncia atual, porémaponta para uma crescente complexificacdo
territorial, onde se notam cada vez mais numerosos casos de reestrutusacial e
econdmica, 0 que torna cada vez mais dificil afirpedroes e modelos gerais, pois €
nitido o processo de mudanca da estrutura espacial da metropole fluminense e de sua
periferia. Ainda que tais modificagcdes néo sinalizem pana verdadeira ruptra do
padrdo nucleeperiferia que historicamente tem caramizado a estrutura da

metropole, sem duvida torna mais complexo.

SegunddRibeiro (2006)apesar de ainda hierarquizada pelo tradicional modelo
nucleoperiferia, duas situacdes na metrépolerflinense vém romper com essa logica:
a presenca de classes diés e superiores na Zona Oeste do Rio de Janeiro e em alguns
municipios da Baixada Fluminens® presente artigo, um desdobramento da
dissertacdo de mestrado da autora, busca tratar especificéenenaso de Nova Iguacu,
municipio da Baixada Fluminensequal tem vivenciadgrandes trasformacéeséo
apenas em termos de estrutura como também nas relag6es isod@senvolvidas
principalmente na sua area central a partir da recente chegadenti@reendimentos

imobiliarios de alto padrao voltados a uma classalia e média alta.
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Um olhar mais atento sobre os municipios da Baixada permite constatar a
complexidade das configuracdes sociais, espaciais e politicas deste territério,
eliminando qualger tentativa de criar rotulos simplistas acerca das caracteastita
regido. A diversidade de paisagens e as desigualdades socioespaciais s&o caracteristicas

marcantes entre 0s municipios que a compde e principalmente no interior destes.

N&do € intencdodelimitar de forma precisa o inicio do processo de
heterogenéza@o socioespacial em cursao municipio de Nova Iguacu, pois
compreendese que esse € um processo que avanca histérica e espacialmente de acordo
com as condicdes e objetivos dada momento. (Qoresente arti@p visa apontar as

mudancas em curso, as potendialiles e limitacdes do municipio.

Heterogeneidade socioespacialaracteristicas, potencialidades e limitacdes

Os agentes sociais estdo em constantecpsso de reorganizacao espaciaina
tentativa de renovacéo e valorizacao do solo urbano. A area catgridlova Iguacu ha
alguns anos tem sido marcada por forte heterogeneidade social, processo que esta
relacionado ao crescimento de atividades industriais, comerciais e de servicos que
geram enpregos e investimentos em difentes niveis de remuneracdo e
conequentemente promovem areas residenciais distintas para populacdes com
diferentes estratos de renda. Na base desse fenbmeno estdo 0s agentes proprietarios
de maiores rendimentos, que por metis citados anteriormente passam a fixar moradia

na cidade e pricipalmente os agentes imobilirios.

O centro de Nova Iguacu se forma a partir de setores nitidamente distintos e
articulados entre si, caracterizando subespacos bastante diferenciados dogmnista
da paisagem e dos segmentos sociais que frequentanmgotmem esses espacos. Essa
compartimentacdo é fundamental para entender a segmentacdo do mercado
imobiliario da cidade,;sua area central e as estratégias diferenciadas adotadas por
diversosagentes e classes sociais.

FRADE& SILVAMudancasSocioespaciais na Periferia da Regido Metropolitana do Rio De Janeiro: O Caso
De Nova lguagu.



Revista Continentes (UFRRJ), ahm. 12, 2018 (ISSN 231-8825)

O setor que mais se diferencia no aenda cidade esta localizado entre a estacao
ferroviaria e a encosta da Serra de Madureira. Nesse local estabedecema area
residencial ocupada, desde o inicio do periodo laranjeiraa na primeira metade do
século XX, pelos residentemis abastads da cidade. Nesta estreita faixa moravam os
antigos exportadores, comerciantes e profissionais liberais que possuiam uma renda
bem acima da maioria da populacdo e ocupavam casas amplampsdaiestacao e as
encostas do macico. A presenca desse grup@kassociado a seu crescente poder
politico, deu origem a uma politica de investimentos seletivos nesta area por parte do
poder publico, fato que incentivou agentes imobiliarios locaiseaal os precos dos
GSNNBy2a S AYs@SAa Va2, redtingirk@ progréskivamantB 8 ¢ R I
poder de compra de imoveis neste local.

A presenca de classes média e média alta em Nova Iguacgu ocorre desde pelo
menos a década de 1960, quando emergiaaumova elite, os herdeiros das familias
citricultoras que, em geatl, mantinham suas rendas com base no patriménio fundiario.
As novas formas de moradia, verticalizadas, construidas por grandes construtoras,
projetadas poengenheiros e arquitetos, porérsjy chegariam ao municipio alguns anos
depois, vislumbrando um mesido em expansao e atraindo cada vez mais populagéo de

classes sociais abastadas.

Nesse periodo a origem de boa parte da elite econbmica estava ligada a
prosperidade de pequenos negadcios faangs, tais como as fabricas Inga e Granfino, as
pedreiras Vinhed e Santo Antdnio, dentre outras, que foram crescendo com a
dinamizacado das atividades urbanas no municipio, contribuindo para a ampliacdo de

uma classe média e média alta.

Essa camada demdimentos médio e elevado foi sendo cada vez mais at@ida
Nova lguagcu cen a chegada de construtoras ja atuantesh areas valorizias da
metrdpole e iniciaranmnvestimentos em edificios residenciais voltados para essa parcela
da populacéo na area centrdh cidade, substituindo as residénciasfamiliares e/ou
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autocorstruidas, que tém se afastado cada vez mais do centro, dando espaédias
de apartamentos padronizados, com bom acabamento, revelando a influéncia do
sistema de incorporacdo por emprei@dna consolidacdo do processo de

heterogeneizacdsocioespaciallesse municipio.

Na figura 1 € possivel observar um imovel unifamiliar degradado ja vemdido

esquina da rua Comendador Soares com av. Dr. Mario Guimarées e na figura 2 um out

imovel a venda na esquina das ruas Afranio Peixoto com Ivandbgnenctrecos bem

localizados junto a comércios e servicos diversos.

Figura 1 (& esquerda): Imévelgtadado (ja vendido) e empreendimento Springs ao fundo.
Fonte: Pesquisa de campo, 2014. Extraido: Frade, 2017.
Figura 2 (a direita): Imovel a venda e empreenditae3prings ao fundo. Fonte: Pesquisa de
campo, 2017. Extraido Frade, 2017.

Tratase, portantg de uma expansdo com base na renovacdo do espacgo
construido, ao mesmo tempo, fisica e social. Os empreendimentos horizontais e
verticais substituem s antigas rsidéncias autoconstrdas em periodos anteriores,

destinados as camadale poder aquisitivo @eriorados antigos moradorefe acordo
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com pesquisa de campo realizada entre os anos de 2016 €,20h7aior parcela de
compradores/locatariosdesses novos epneendimentos saopessoasdo proprio
municipio, seguidale municipiossizinhos da Baixada Flimense, conforme aponta o

gréafico abaixo a respeito da origem dess®radores.

m Nova lguacu (outros bairros)
m Nova lguacu (Centro)

m Mesquita

m Nil6polis

m Belford Roxo

m Duque de Caxias

m S80 Jo&o de Meriti

m Rio de Janeiro

Gréfico 1: Origem dos moradores residentes dos novos empreendimegks 2017. Fonte:

Pesquisa de campo, 2017. Extraido Frade, 2017

E notériaa importancia do deslocamento da classe média carioca para bairros e
municipios periféricogntretanto,de acordo com as entrevistas realizadas em campo,
o fator de maior relevancia pama atual heterogeneizacdo socioespacial da periferia,
especificamerg de Nova Iguacu, é o crescimento das classes média e alta cuja origem

dos rendimentos se faa partir da expansdo do comeércio e dos seod na propria

3 Entre junho de 2016 e fevereiro de 2017 foram entrevistadas 141 famdisasmpreendimentoécaqia,
Springs Condominio ResoksPrime Residengede um total de 804 apartamentos. Dessa forma,
desconsiderando os iméveis vazitmmos uma amostragem de 17,5% do total de moradores. A fim de
evitar analises distorcidas da realidgadodos os resultadodrazidos neste artigestao expressos em
nameros absolutos.
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periferia, poiseste € 0 segmentouwe se constituiu como principal agente responsavel
pela dinamizacéda reestruturacao econdémica e da paisagem construida. Dessa,forma
ampliouse uma burguesia local de comertiass ou prestadores de servicaple
permanecem residentes na periferia metropaha por opcado ou necessidade de se
manter proxima de seus negdécjaonstituindese assim, a nova demanda solvéagl
novas formas de residénciaseja em prédios de condominios fechados ou mansdes

horizontais.

Dados dos ultimos Censos revelam o forterémento dessa populagdo mais
abastada no municipio: enquanto em 198 Populacdo Economicamente Ativa (PEA)
com rendiments acima de 10 salarios miniM@sa de 5.127 pessoas, correspondente
a 1,4% do total da PEA, o Censo 2000 indica 15.802 pessoas)aufeia 3,83% da PEA
na mesma faixa de rendimentos.d&enso Demgréafico de 2010 mostra uma reducéo
dessa populacdo com 11.496 pessoas com rendimentos acima dos 10 salarios minimos,
um percentual de 2,83% da PEA, entretamévela o surgimento de umaova faixa de
renda inexstente nos censos anteriorea de pessoagom rendimentos acima dos 30
salarios minimos, que representa 487 pessoas, 0,1% da PEA. O indice de
Desenvolvimento HumanodH) do municipio também evoluiu. Em 1991 era 0,662;

2000 pasou para 0,597 e para 0,713 em 2010, o que situa esse municifaxaale
Desenvolvimento Humano Alto (IDH entre 0,700 e 0,799). A dimensdo que mais
contribui para o IDH do municipio&longevidade, com indice de 0,81fguich da

renda, com indice de,691e de educacdo, com indice de 0,641.

Fazse necessério destacgue nesse mesmo periodo aumentou a pobreza de
LI NI'S RI LR LIz I een2 A3dzZ cedzt yI & +A @GBSy R2 2
LISNRARIF ¢ | &AA0dzr een 2 S O2 e Niln Odinick® #a década l R 2

de 1990 e Nova lguacgu sofreu reflexssi@ criseSimdes (2007)estaca que o aumento

4 Importante ponderar a politica de valorizacéo do salario minimogequealores corrigidos pela inflagéo,
passou de R$ 287,06 nos anos 2000, para R$ 547,86 em 2010, Bhe38R016 e 937,00 em 2017.
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da terceirizacdo e da informalidade provocou uma reducdo da renda das pessoas
ocupadas. Com base no censo demografico de 1991, o autorfidentm aumento no
namero de pessoas que declaravam trabalhar pata@ropria. Em 1981 o percentual

era de 19,4% da populacdo; em 1990 era de 22,4%. A média de renda familiar do
municipio por sua vez sofreu reducaoa e 1,3 salario minimo em 1980, rwdo para

um salario em 1990, ou seja, apesar de ter havido um aumndat populacdo com
maiores niveis de rendimentos, a renda meédia diminuiu, reforcamdi®sigualdade

social do municipio

Segundo o Atlas do Desenvolvimento Humano, Nova Iguacu apreseriews
trés ultimos censos, um crescimento em sua repdacapita que passou de R$170,39
em 1991 para R#B7,50 em 2000 &%91,00 em 2010. Além disso, a pobreza medida
pelo nimero de pessoas com renda domiciliar capitainferior a meio salario minimo
diminuiu no mesmo periodo, passando de 32,7%1681 para 25,0% e2000 e 15,2%
em 2010.

Nesse mesmo periodo, porém, perfil da distribuicdo da renda populacional
demonstra a enorme desigualdade social do municipio. Em 2010 o percentual da renda
apropriada pels 20% mais pobres era de 2,64%n Eontrapartida, o percental da
renda apropriada pelos 20% mais ricos era de 56,19%. A ampla desigualdade social e a
crescente concentracdo da renda nos anos 2000 também foi demonstrada pelo indice
de Gini calculdo pelo IPEA, este passou de 0,51 em 2000 para 0,53 em 2010. Nesse
contexto ainda € possivel verificar que 12,7% da populag¢édo vivia dos rendimentos
provenientes de auxilios governamentais, 25,03% da populacdo possuia uma renda
domiciliar per capitaabaixo de R$75,50 e 22% do total da PEA de Nova Iguacu
encontravase nao oapada. O grafico abaixo nos elucida a respeito das faixas de

rendimentos da PEA de Nova Iguacu segundo dados do ultimo Censo.

FRADE& SILVAMudancasSocioespaciais na Periferia da Regido Metropolitana do Rio De Janeiro: O Caso
De Nova lguagu.



Revista Continentes (UFRRJ), aha. 12, 2018 (ISSN 231-8825)

2,07%&.‘8‘8‘0\{) OISSﬁ 0,12% u Se'm rendimentos
mAté 1/4 s.m.
ml/4al1/2sm.
1/2 a 3/4 s.m.
m3/4alsm.

mlal/2sm.
mll/2a2sm.
m2a3sm.
m3a5sm.
m5al0sm.
m10al5s.m
m15a20s.m.
m20 a30s.m.

m Mais de 30 s.m

Gréfico 2: PEA de Nova lguacu por faixa de rendimer26040 Fonte: IBGE, Censo
2010. Extraido: Frade, 2017.

Hoje, € possivel perceber que a estrutura espacial e social da cidade é
desordenada, coexistindo familias de poder aquisitivo baixo, que adquiriram lotes a
precos acessiveis, em tempos de desvalorizagdotetra no local, quara a
infraestrutura era precéria asresidéncias eram construidas sem critérpyédefinidos
pela prefeitura num processo de autoconstruc@d familias de classe médigue
chegam posteriormenteg ja que ao longo do tempo houve pmegsos e valorizagdo da
area.

Também é possivel notar no mafpioa presenca dos decircuitos da economia
urbana. De m lado ocircuito superior, com atividades que apresentam investimento
de capital intensivo, especializagdo de méo de obra e alto dusih visando uma
clientela especifica. Do outro, circuto inferior, por vezes informal, que comercializa
produtos de qualidade inferior, com pre¢gos mais baixos e um carater mais popular.

A valorizacdo do municipio de Nova lguacu também sofre infla&tcEstado,
que age na implementacdo de servicos publicos, tais como calcamento de ruas,

regularizacdo do sistema de coleta de lixo, obras de saneamento basico, iluminacéo,
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construcdo de praas entre outros.Os promotores imobilidrios tém progressivament
investido na producéo de iméveis para atender a demanda solvavel, excluindo as classes
menos abastadas, que tém encontrado cada vez mais dificuldade de se manter no local
devido ao alto cus de vidgficando praticamente obrigada a procurar outras &eara

fixar residéncia

As atividades econ6micaarhbém estdo sofrendo alteracdess Aradicionais
industrias que se localizavam em Nova Iguaggl quaiggeravam a maior parte dos
empregos, €m cedido cada vez mais espaco ao setor de servigos que anmiBc,2%
do PIB do municipio no Censo 2000 e ja alcanca a marca dos 52,9% em 2010. Dentre
esses, destacarse 0s setores de aluguéis de imdveis, comércio varejista e
comunicacdes. O incrementdo setor terciario incentivou a classe dos pequenos,
médios e gandes empresarios a investirem no local, o que alavancou a geracédo de
empregos. Muitos desses empresarios preferem residir préximos ao lugar onde mantém
seus negdcios, alimentando o consunwichoveis de alto padréo.

Como dito acimap melhor desempenho @ municipio se deve ao ramo da
construcédo civil (32 maior posicdo do estado), revelando o crescimento populacional
com base nas politicas de expansao de crédito,, rpascipalmente pelo vigoda
renovacao urbana da area central de Nova lguacu. Destaeaambém os setores de
aluguéis, comércio varejista e comunicac@eslgs em 42 posicao no estade)em 52
posicdo as instituicdes financeiras, os transportes e 0s servicos industriais diedatili
publica, segundo dados do TCE (2010).

E possivel percebempds a exposicdo de dados acima, que Nova lguacu
apresenta uma dinamica econdmica propria gor isso,vem aumentando sua
autonomia com redcdo ao nucleo da metropoledo podendo ser classtfada como
cidade dormitérioou habitada homogeneamente por popgho pobre. Atualmente, o
municipio conta com um setor de comércio e servigos consolidado, aéamed classe

de altos rendimentos que te ocupado areas cada vez mais valorizadas da cidade.
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Aprosperidade econdémica de Nova lguagu, embora tenha tido e#exquase
todo municipio, revela uma substancial valorizacdo do seu centro em detrimento de
outros bairros no entorno. No centro, conforme ja haviam identificRddanettoet al.
(1987)resde uma classe média e média alta, composta por moradores queonaehm
seus rendimentos ou por familias vindas de outras partes do est&o se distanciar
desse centrop que se pode constatar € o predominio de camat&poder aquisitivo
mais baixo que residem em habitagbes inacabadas em bairros com precéaria
infraedrutura basica.

Para uma melhor visualizacdo dessa concentracdo de resedmie o grafico
abaixo. Nele é feita uma comparacao hlor do meto quadrado da terra no bairro

Centro, que abriga os novos empreendimentos comerciais e residenciais e nosbairro
Jardim Iguacu, Prata e Califérnia, que por integrarem a Unidade Regional de Governo
(URG)¢ Centrg ainda se beneficiam de algumas benesses da area central, mas
apresentampregds mais acessivees ndo possuem condominios exclusivos, atraindo

uma camadacom menores niveis de rendimentos, a qual consegualguirir imoveis
mais baratos.
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Gréfico 3: Variacao de preco do m?2 da terra em Nova Iguagu (bairros selecionados)
Periodo (201@ 2015). Bnte: Tabela Fipe. Acesso em 01/2016. Adaptado pelaauExtraido:
Frade, 2017
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A distribuigéo populacional de acordo com os estratosetela varia de lugar
para lugar. N Rio de Janeir@ populacdo de maior podanquisitivo se concentra na Zona
Qul da metrdpole e giximo ao seu nucleo centrakstando opulacdo mais pobre a zona
periférica e bairros de suburbio. A facilidade de crédito e o regime de financiamento por
incorporacdo, pore, favoreceu o espraiamento dessa camada para lugares mais
valorizados da regido metropolitana. A renovacdo do estoquebiliario do centro de
Nova Iguacu tem sido incrementado nos ultimos aadem promovido o retorno e/ou
atracdo de uma populagdo que sente atraida pelos edificios residenciais e comerciais de
arquitetura requintada, com acesso faaibens e servigcosofisticados, conferindo lucros
ainda maiores a uma classe em expansao de empreséarios locais, atraindo também
investidores de fora do mmicipio, mantendo um alto potencial de consumo. Dessa
maneira, € possivel perceber que a heterogeneizagéo socioespachibva Iguacu é cada
vez maior e ocorre as custas de uma homogeneizagao socioespacial no bairro Centro, que
tem se tornado cada vez nsaauto segregado em seus condominios exclusivos.

A consolidacdo e ampliacdo das classes médias e altas em Nova Igaagu at
empreendedores imobiliarios que intensificam investimentos e lucros na area, estimulando
e atraindo outros segmentos comerciais. liBcas municipais de valorizacdo e
requalificacdo urbana dos centros também visam estimalpermanéncia da populacéo
de edratos de renda mais abastados nas areas mais qualificadas dos municipios da periferia
metropolitana.

Sendo assim, a ae®SY G N}¥ f RS b2@l L3dzk cedz &S I LI
LISNRAFSNAO2E 06SY SaidNHzidzNI R2 SY (SN¥azm SO2y4 Y
possa ser considerado uma extensdo do nucleo da metrépole, ja que se trata de uma area
cujos rendimentos provém de atilades econdomicas desenvolvidas na periferia para o
mercado consumidor da periferia, onde os lucros se viabilizam por meio daagpg da
forca de trabalho e do mercado consumidor periféricos, reforcados pela segregacao

historicamente imposta pela dindnsie@condmica e territorial do centro da metropole.
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Setorizagdo da area centralndéremento das classes édias e altas com a cheda dos

novos empreendimentos imobiliarios

O quese temobservado nos ultimos anos na area central de Nova Iguagu é um
processadialético de mudanca e permanéncia. Se de um lado temos a reafirmacéo de
determinados usos em alguns subespacos, do ou&mos a substituicdo dos usos
tradicionais por outros diametralmente opostos a estes, tanto no que tange a moradia
guanto ao comeérd e servicosA fim de elucidar tais subespacos o mapa abaixo mostra
a setorizacdo comercial e residencial do centro do municipiee caracteriza

subespacos diferenciados no bairro.

Legenda

Setor 1
Setor 2 24
Setor 3

) Estagdo Ferroviaria

Ferrovia
=== Rodovia Presidente Dutra

Via Light

VAIGUAGU

MESQUITA

Figura 3: Mapa da diviséo por setores da area central do municipiowdeltleacuFonte:

Elaboracéao prépria, 2015. Extraido: Frade, 2017.

Do ponto de vista comercial e imobiliario ha uma compartimeatada area
central de Novaguagu em trés setores distintos onde o macico do Mendanipae

nesse trecho é conhecido como Sede Madureira, a Estraa de Ferro Central do Brasil
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e a Rodovia Presidente Duteduamcomo divisores e limites, grosseiramerfialando,

criando assinuma segmentacao do espaco no centro do municipio.

O primeiro setor pode ser localizado entre a ferrovia e a Via Light, conforme
mapa acimaDe acordo com Simdes (2003@) hesse trecho que o centro comercial e de
negocios da cidadeomecou a se estruturar concentrando a maior parte do comércio e
dos serwos oferecids na cidade. Apresentse comalto grau de consolidacéo, tanto
de usos como de formas,que tem inibido a instalagéo de processos de mudangas mais
profundos. Seu carat € nitidamente popular, com lojas de eletrodomésticos,
supermercados, mais, vestuario, calcados, bares, lanchonetes e restaurantes além da
presenca do camelédrom(BIMOES, 2007Neste setor também ficam a maior parte
das agéncias bancarias, escrit@riode contabilidade, advocacia, imobiliarias,

consultérios médicos, dentistaetc.

Através de observacao recente esampq foi possivel perceber que ndo ha,
nes® momento, lancamentos imobiliarios ou edificios em processo de constru¢do nesse
setor. As mudacas que estdo ocorrendo sao sutis e ocorrem mais no campo dos usos e
dos o®mponentes sociais. Atualmente percebe uma renovacdo parcial com a
derrubada de imoveis antigos para dar lugar a estacionamentos, numa possivel
estratégia de valorizacdo desta®priedades através da reserva de valdo ponto de
vista do conteudo soal, verificamos a saida de moradores mais pobres devido a
valorizacdo dos imoveis e a substituicdo de usos. Algumas residéncias foram demolidas
para abrigar estacionamentos, lojaseen alguns poucos casaervir de moradia para

familias de pequenos proietarios locais que buscam estar proximos de seus negocios.

A partir dessas observacdes é possivel considerar que a area do calcadao
reafirma seu uso de comeércio popular e securalagnte sua funcédo de negoécios sem
sofrer perda de funcdo ja que, além densolidado, ndo abriga 0 mesmo tipo de
comércio sofisticado que surgendedida que novos edificios comerciais estdo sendo
construidos fora dessa area.
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A construcéo daguagu Top Shqypng contribuiu para a criagdo de um segundo
setor de negdocios, que estars# implementado ao seu redor. No caminho entre a Via
Light e cshoppingse instalaram vérias lojas quémpossuem uma rentabilidade a qual
permita pagar os altos custos dbopping, a0 mesmo tempo em que complementam as
atividades deste. As transfoandes nesta area estdo em cursotguacu Top I$pping
passou por uma expansd&m 2015 abrindo 140 novas lojashé& poucos anos foi
inaugurado um mimnshoppingvoltado para produtos daforméatica que conta com uma
revendedora autorizada da mardspple alémde bares, restaurante e agéncias de
automoveis. Nessarea também se percebe a estratégia de criacdo de reservas de valor

com varios imoéveidesocupados no entorno dshopping cersr.

Nesg setor, observase uma progressiva substituicdo deouresidenciapelo de
negécios. Aonstrucdo de centro empresariais, hospitais e apart hotéis exemplificam
essa mudanca. O novo padrdo de torres de salas comerciais com lojas no térreo e
arquitetura sofisticada parece se instalar como alternativa aos pequenos e pepula

prédios do calgadéo.

Essas iniciativas tém como objetivo expandir o centro da cidade e criar uma nova
area de negocios e lazer, desafogando o saturado calcadéo e criando agades de
negocios imobiliarios numa area com terrenos ainda disponiveislagivamente
baratos, se comparados aos terrenos do terceiro setor. Por outro lado, h4 um
guestionamento se a cidade possui uma demanda real para todos esses lancamentos e
se haved uma efetiva contima ocupacdo dos mesmos. Atualmente jgp@ssivel
perceker uma subutilizacdalesses equipamentos comerciais onde raitas lojas

fechadas.

O terceiro e ultimo setor € 0 que mais séedencia do restante da cidadéca
entre a ferroviae a encosta da Serra de Madureira. A area tem sofrido um intenso
processo @ afirmacéo do seu uso residencial de médio e stiibussocial e de intensa
transformacdo no seu uso comercial. Nos ultimos anos houve um grande numero de
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lancamentos imobiliariosle carater residencial e comercial que estdo modificando
radicalmente a p@agem do lugar. Nesse trecho ainda resistem estabelecimentos de
consumo popular na rua Bernardino de Melo, colada a via férrea, contudo, mesmo nesta
rua se iniciou um processo ddz® & (0 A G dzA cen 2 L2 NJ dza2ad Yl A& aGy2c
de dois edificios conmeiais voltados para servicos sofisticadduminae oVitally. Bem
proximo desse local se situale Monde Officejue ao lado do Centro Empresarial
Vianensee doPlaza Business fter formam um conjunto de edificios de negdécios dessa,
regiao.

Essa renovacao das atividades comerciais incentivou o processo de verticalizacao
com a construcdo de prédios de alto luxo, o que encareceu amaikso local,atraindo
uma populacao de alto pieraquisitivo. Esta concentracédo de renda gerou um processo
de migracao de atividades comerciais de bens e servigos mais sofisticados. As antigas
residéncias unifamiliares estdo sendo destruidas para dar lugar a edificios residenciais e
de negdcios voltans para a crescente demanda dos segmentos de alta e média renda

que passaram a ocupar este setor.

Tal eixo tem sofrido um intenso processo de afirmacéo do seu uso residencial de
médio e altcstatussocial além da transformacao no seu uso comercial. Nimsaganos
houve um grande numero de lancamentos imobiliarios de carater residencial e
comercial que estdo modificando a paisagem dessa area. As antigas residéncias
unifamiliares estdo sendo destruidas para dar lugar a edificios ou estdo tendo a
implantacédode negdcios voltados para a crescente demanda dos segmentos de alta e

média renda.

Como evidenciadanteriormente, as habitacbes de baixo padrdo construtivo
tém sido progressivamente removidas para os bairros mais afastados do centro que tem
sido ocupadg@or novas residéncias, em geral verticalizadas, faeabadas e deaior

custa E possivel afirmar que a classe média e média alta iguaguana no se restringem
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apenas aos limites do centro, tar@lm ocupam bairros contiggpcomo Caonze e Bairro

da Luz.

Conbrme mostra a figura 3} &l 2yt y206NBé Rl OARIFRS
quarteirdes entre a estacao ferroviaria e a Serra de Madureira, compreendendo parte
do Bairro da Luz e Caonze, mpsncipalmente o Centro. Nessa regido localizsen
casas luxuosas, com jamdj piscina e outras amenidades, enquanto mais proximo a
estacdo as casas antigas deram lugar aos empreendimentos verticais com arquite

semelhante aos de bairros n@w da capital metropolitana como os das imagens abaixo.

Figura 4 (a esquerda): Fachadb Residencidlcqua Fonte: Pesquisa de campo, 2017.
Extraido: Frade, 2017.
Figura 5 (a direita): Fachada do Resideriimhe Fonte: Pesquisa de campo, 2017. Extraido:
Frade, 2017.

Acompanhando o processo de oferta detdito imobilidrio e aproveitaio as
melhorias introduzidas nessa area, promotores imobiliarios locais tém rapicda uma
pratica comum no ramo. rata-se de um tipo de empreendimento aprovado como vila,

mas que se utiliza da lei 4591/84jue diz que ada participante é proprietarioxelusivo

5Lei N° 4,591, de 16 de dezembro de 1964. Art. 1° As edificacdes ou conjuntos de edificagbes, de um ou
mais pavimentos, cairuidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou
nao-residenciaispoderao ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird,
cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Le

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designacao especial, numérica ou alfabética, para efeitos de
identificacdo e discriminagéo.
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