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Resumo: Considerando as novas dindmicas espaciais em cidades médias, o artigo tem
como objetivo compreender a reestruturagdo urbana no vetor sudeste de Volta Redonda-R],
a partir dos novos empreendimentos imobilidrios, especialmente aqueles construidos
nos ultimos 20 anos. Metodologicamente, realizou-se revisao bibliografica acerca dos
temas propostos, trabalhos de campo para observagio e coleta de informagdes, bem
como entrevistas semiestruturadas. Constatou-se que muitos investimentos estao sendo
implantados no vetor sudeste de Volta Redonda, onde o Shopping Park Sul desempenha
papel de destaque neste contexto desde sua inauguracdo em 2018, o que tem reforgado
a policentralidade urbana. Os novos empreendimentos residenciais sdo voltados para
os estratos populacionais de rendimentos médio a alto, reforcando o processo de segre-
gacdo na cidade, que aliado as novas praticas espaciais desses moradores, solidifica o
processo de fragmentagao socioespacial em Volta Redonda.

Palavras-chave: Policentralidade Urbana; Fragmentagao Socioespacial; Shopping Center;
Empreendimentos Residenciais; Volta Redonda.

Abstract: Considering the new spatial dynamics in medium-sized cities, this article aims
to understand the urban restructuring in the southeastern vector of Volta Redonda-R],
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focusing on new real estate developments, especially those constructed in the last 20
years. Methodologically, the study involved a literature review on the proposed topics,
fieldwork for observation and data collection, as well as semi-structured interviews. It
was found that many investments are being implemented in the southeastern vector of
Volta Redonda, with Shopping Park Sul playing a prominent role since its inauguration in
2018, reinforcing urban polycentricity. The new residential developments cater to middle
to high-income populations, reinforcing the process of segregation in the city, which,
coupled with the new spatial practices of these residents, solidifies the process of socio-
-spatial fragmentation in Volta Redonda.

Keywords: Urban Polycentricity; Socio-Spatial Fragmentation; Shopping Center; Resi-
dential Developments; Volta Redonda.

Introducao

Concomitante a reestruturagao produtiva ocorrida no mundo desde 1970, a rees-
truturagdo urbana também se faz presente em muitas cidades. No Brasil, esse processo
esteve relacionado, entre outros fatores, a desconcentracdo industrial a partir das metré-
poles da regido Sudeste, especialmente Sdo Paulo, favorecendo fluxos de investimentos
produtivos e populacionais para cidades médias metropolitanas e posteriormente nao
metropolitanas. Como consequéncia, os espagos inter e intraurbanos tornaram-se mais
complexos. Cidades de porte médio em todo pais passaram a ter papéis fundamentais na
rede urbana brasileira, com maior complexidade na sua organizacao interna, apresenta-
do novos processos e formas espaciais (HARVEY, 1992; AMORIM FILHO E SERRA, 2000;
ANDRADE E SERRA, 2000).

Segundo Corréa (2007), cidades médias enquanto conceito definem-se, entre outros,
pela atuacdo de uma elite empreendedora com relativa autonomia econémica e politica
na cidade, e que possuem uma grande importancia funcional na rede urbana. Também é
necessario considerar sua localizagao relativa, como um lugar central na hierarquia re-
gional, ndo podendo pertencer, desse modo, a uma regiao metropolitana. Outro elemen-
to indispensavel tem a ver com a intensidade e complexidade de suas interagdes sociais,
que podem ser locais, regionais, nacionais e globais, sendo, muitas vezes, controladas
por grupos externos.

Devido a automacgdo do setor produtivo industrial e do setor agricola, o terceiro
setor tem se sobressaido quando falamos em investimentos econémicos, com destaque
para o setor imobilidrio, especialmente para empreendimentos residenciais e comerciais,
notadamente shopping centers e espacos residenciais fechados. Diante dessas questdes,
em vista da intensificagdo desses processos nos Gltimos 30 anos e, de forma especial, na
Gltima década, buscamos entender essas questoes na cidade média de Volta Redonda-R],
localizada no Vale do Paraiba, entre as cidades de Sao Paulo e Rio de Janeiro (Figura 1).

Buscamos, desse modo, analisar os novos elementos de policentralidade e fragmen-
tacdo socioespacial na parte sudeste da cidade de Volta Redonda, destacando o Shopping
Park Sul inaugurado em outubro de 2018, além de diversos empreendimentos residen-
ciais que vém sendo implantados. F importante destacar que tal cidade tem poucas dreas
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propicias para expansao urbana, ja que muitas areas vazias sao de posse da Companhia
Siderdrgica Nacional (CSN), ndo estando disponiveis no mercado. Assim, a parte sudeste
é basicamente a Unica area de expansdo da cidade, talvez isso explique em parte o por-
qué de ser a mais utilizada para investimentos no setor imobilidrio.
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Figura 1 — Regido do Vale do Paraiba fluminense.
Fonte: Base Cartogréfica do IBGE. / Elaboragdo: GASPAR (2023).

Metodologicamente, a pesquisa exigiu procedimentos tedricos e empiricos que, de
forma resumida, se expressaram através de a) reconhecimento da literatura sobre o tema
e levantamento de dados socioecondmicos em 6rgdos oficiais, b) entrevistas semiestru-
turadas com lojistas e também com o administrador do Shopping Park Sul, em 2021,
com a finalidade de entender o publico-alvo desse empreendimento, c) pesquisas em
sites de imobiliarias, e d) visitas in loco acompanhadas de corretores, no ano de 2022,
a fim de compreender pregos, localizacdo e caracteristicas dos novos empreendimentos
imobilidrios residenciais.

Reestruturacao Urbana em Volta Redonda: Novas Formas e Processos
Urbanos

Considerando o processo de acumulacdo de capital em Volta Redonda, podemos
dizer que a industrializagdo do Vale do Paraiba se deu, majoritariamente, por meio da
instalagdo da CSN, que possibilitou a instalagdo de outras plantas produtivas. Inicial-
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mente a CSN estava localizada em Barra Mansa, porém, incentivou a industrializacao
da regido do Médio Vale do Paraiba, em que a intervencdo estatal foi fundamental.
Com a emancipacao de Volta Redonda, a CSN passou a pertencer a esse municipio
(MELARA, 2016).

Ao entorno da CSN desenvolveram-se industrias siderdrgicas e metaldrgicas, es-
pecialmente a Metaldrgica Barbard, adquirida em 2000 pela empresa francesa Saint-
-Globain Canalizagdes, e a Sidertrgica Barra Mansa (1937), que pertence ao Grupo
Votorantim. Outra empresa importante — White Martins — esta localizada ao lado da
CSN, uma multinacional brasileira que atua basicamente no mercado de fabricacdo de
gases industriais, inaugurada pela primeira vez na cidade do Rio de Janeiro, em 1912, e
atua na regiao ha mais de 40 anos. Em Resende, destacamos também a Votorantim, que
foi inaugurada em 2009. Desde a década de 1990, outros setores passaram a se instalar
na regido, especialmente nos municipios de Resende, Porto Real e Pirai, contribuindo
no desenvolvimento do setor automobilistico, extracdo de petréleo e gas, e tecnologia
(OLIVEIRA, 2003). Além desses novos processos ocorrendo na cidade e regido de Volta
Redonda, outro ponto importante foi a privatizagdo da CSN em 1993, que empregou
mais tecnologias e reduziu trabalhadores, logo, transformacoes espaciais puderam ser
notadas.

Quanto aos movimentos reestruturantes no espago urbano de Volta Redonda, po-
demos destacar o Sider Shopping, primeiro shopping center da cidade. Inaugurado em
1989 pela CBS (Caixa Beneficente dos Empregados da CSN), se localiza na Avenida
dos Trabalhadores, antigo trecho da BR-393 ao lado da CSN. Por mais de 20 anos
se caracterizou como uma centralidade importante para a regido do Vale do Paraiba
fluminense, atraindo, por exemplo, moradores/consumidores da cidade de Resende
(SILVA, 2017b). Possui 11.542,46m? de ABL, estacionamento com 399 vagas, 76 lojas
e quiosques em operacao e praga gastronémica com 12 lojas em operagao. Além disso,
estd localizado préximo a Avenida Amaral Peixoto, que concentra grande quantidade
de servicos e comércio. Essa area da cidade representa a principal centralidade de
Volta Redonda (Figura 2).

Em Volta Redonda, a parte sul, ou mais precisamente o sudeste da cidade tem se
caracterizado pela atracdo de empreendimentos imobilidrios comerciais e residenciais
desde 2000. Essa é uma drea onde a Avenida dos Metalurgicos da acesso a BR 116, favo-
recendo o fluxo regional de mercadorias e pessoas e que estd em constante expansao nos
Gltimos 20 anos, com um periodo estacionado, entre 2013 e 2017. Entretanto, volta a
crescer em 2018 com novos empreendimentos, em fungdo da inauguracdo do Shopping
Park Sul no referido ano. Tal situagdo torna evidente um novo processo de expressao
de centralidade na cidade, que contou com 2 mercados atacadistas e uma unidade do
hospital Unimed.
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Figura 2 — Principais empreendimentos de Volta Redonda/R].
Elaboracdo: GASPAR, 2023.

Em Melara (2016) e Melara e Silva (2018) constam elementos importantes para re-
definicdo da centralidade nessa parte sudeste da cidade, onde ja existiam alguns em-
preendimentos importantes antes da implantagdo do shopping center, porém outros vém
sendo implementados. A Figura 3 permite localizar esses empreendimentos, em que a
coloragdo laranja é para os espacos residenciais fechados construidos antes do ano de
2015, assim como a presencga do Shopping Park Sul, ao lado de dois mercados atacadis-
tas, o Spani, presente na cidade desde 2017 e o Atacaddo, inaugurado em 2022, além
do Shopping Belvedere, que se caracteriza como pequena galeria, com restaurantes e
lojas comerciais e de servico. A Unimed, importante centro médico da cidade, que en-
trou em funcionamento em 1989, também pode ser observada. Os pontos em vinho
sdo os novos empreendimentos que foram observados no trabalho de campo realizado
em 2020, construidos p6s ano de 2015. Podemos analisar que essa gama de empreen-
dimentos imobiliarios residenciais faz parte de um processo de expansdo econémica
associado aos empreendimentos de comércio e servigos, incluindo o Shopping Park Sul.
Além disso, € importante salientar que essa parte da cidade ja vinha sendo ocupada por
uma populagdo com rendas média e alta, de acordo com os dados do IBGE de 2010.
Sao sete bairros que possuem porcentagem elevada de pessoas que recebem mais de 10
saldrios minimos'.
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Figura 3 — Localizagao dos empreendimentos imobiliarios
na parte sudeste da cidade de Volta Redonda/R].
Elaboracdo: GASPAR, 2023.

No Quadro 1 podemos analisar que os empreendimentos: Condominio Flor do
Campo, Condominio Parque Belvedere e Condominio Rosa dos Ventos sao os mais anti-
gos, anteriores ao ano de 2010. O Recanto do Bosque |, I, 1l e IV foram construidos um
pouco antes do Shopping Park Sul, e o Alphaville ja tinha sido aprovado em 2012, po-
rém a construcao do condominio (estradas, areas de lazer etc.) se deu apenas em 2016.
A venda de lotes e construgdo das casas tem ganhado forga nos dltimos anos (2021 e
2022), como foi verificado nos trabalhos de campo. O loteamento Reservas do Vale | e |l
também foi aprovado em 2018, e em 2022 observamos a preparacdo do terreno e areas
de lazer prontas. As constru¢des no Bougainville Residencial também comegaram em
2018, porém no trabalho de campo de 2021 e 2022 observamos a preparagao do espago
para venda dos lotes de forma bem avangada. Atualmente muitas residéncias e prédios
estdo sendo construidos.

Esses trés loteamentos sdo de alto padrao comercial, voltados para estratos de renda
alta, ja que os lotes tém precgos acima de 200 mil reais e a construgao das residéncias exi-
ge elevado padrao arquitetonico, onde muitas unidades apresentam valores superiores a
3 milhdes de reais. Os empreendimentos residenciais verticais construidos pela Aceplan
sdo os mais recentes, alguns ainda inacabados. Caracterizam-se por torres de prédios,
com apartamentos de 1, 2 e 3 quartos, areas de lazer em comum, e destinados as classes
de rendas médias, como o Jardim Mariana (2020), Jardim Mariana Rubi (2020), Jardim
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Mariana Esmeralda e Residencial Mirante (2020). Sao apartamentos com custo médio de

250 mil reais.

Quadro 1 — Empreendimentos localizados
na parte sudeste da cidade de Volta Redonda.

Empreendimento

Ano de
aprovacao?

Ano de
construcao/
Lancamento

Valores dos
lotes/casas
(média)

Tamanho/Tipo

Empreendimentos comerciais

e servicos importantes

Shopping Park Sul 2014 2018 - 29.000m? de ABL
Shopping ) ) )
Belvedere
19.000m? drea
Spani Atacadista - 2017 - construida/ 6.000m?2
area de venda
Atacadao - 2022 - -
Hospital Unimed 1989 - - -

Empreendimentos Residenci

ais Fechados Verticais

Residencial Mirante - 2020 R$260 mil apartamentos
Residencial Jardim .
Mariana Esmeralda - 2020 R$214 mil apartamentos
Residencial Jardim .

Mariana Rubi - 2020 R$ 240/280 mil | apartamentos
Remdﬁ/‘na_al Jardim - 2020 R$ 240/280 mil | apartamentos

ariana
Empreendimentos Residenciais Fechados Horizontais (alto padrao)

casas de alto padrao

Reservas do Valle 1 - 2018 R$ Zigem” - arquitetonico (nenhuma
construida)
. casa de alto padrao
Reservas do Valle 2 - 2018 R$ Zﬁ)(iemll - arquiteténico (nenhuma
construida)
Casas/apartamentos
Bougainville de alto padrao
Residencial - 2018 R$300 mil — lote | arquitetdnico
(entre R$700 mil e
R$1.500.000)
Remden;gﬁl(fampo - 2017 - apartamentos
. casas de alto padrao
Alphaville Volta 2012 2016 R$300 mil - lote | arquitetdnico (entre R$1

Redonda

milhao e R$3 milhoes)
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Ano de Ano de Valores dos
Empreendimento ADrovacio? construcao/ lotes/casas Tamanho/Tipo
provac Lancamento (média)
Empreendimentos Residenciais Fechados Mais Antigos Horizontalizados e Verticalizados
Recanto do - 2011 R$140 mil apartamentos
Bosque |
Rscanto do - 2015 R$ 160 mil apartamentos
osque |l
Recanto do - 2012 R$140 mil apartamentos
Bosque 111
Recanto do .
Bosque IV - 2013 R$150 mil apartamentos
Condominio Flor |4 gqq 2001 R$360 mil casas
do Campo
Condominio Rosa | 999 2004 R$230 mil casas
os Ventos

Fonte: Melara (2016); Grupo Aceplan®; Diario Cidade®. Elaboragio: Os autores.

Como parte central desta andlise, a seguir destacamos as caracteristicas dos prin-
cipais empreendimentos mencionados no Quadro 1, construidos pés 2018, quando foi
inaugurado o shopping center, incluindo-o.

Shopping Park Sul como Elemento de Policentralidade e Fragmentacao
Urbana

A interiorizagdo dos shopping centers no Brasil foi mais evidente na década de 1990,
especialmente nas cidades médias do Sudeste, que passaram a ter importante fun¢ao na
rede urbana dos estados. Silva (2017a) analisa que os shopping centers sdo muito impor-
tantes na producado e estruturagdo urbanas, especialmente nas cidades médias, que, por
apresentarem dimensdes menores que as metrépoles, o impacto na organizagao interna
da cidade é mais expressivo. Desse modo, tal empreendimento quando instalado pode in-
terferir nos aspectos econémicos numa escala local e regional, como também em relacao
aos aspectos relacionados ao cotidiano das pessoas e em relacdo a sociabilidade urbana.

Consoante Silva (2017a, p. 206), os shopping centers quando implantados alteram
o preco da terra, atraindo outros investimentos imobilidrios; fortalecem o processo de
descentralizacio/redefinicdo da centralidade, oferecendo muitos servicos e comércio,
como salas de cinema por exemplo. Geralmente alteram fluxos de mobilidade na cidade
(pessoas, informagoes, mercadorias etc.) e sdo parte das discussoes referentes ao plane-
jamento urbano, participando ativamente da elaboracdo de politicas publicas das prefei-
turas. Representam uma drea de consumo como também uma marca da vida cotidiana
que antes era ocupada no espaco publico, pois assumem varias fungdes: recreagao,
encontros, aniversdrios, celebragdes etc.
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Em Volta Redonda, o Sider Shopping, construido em 1989, e o Shopping Park Sul,
inaugurado em 2018, podem ser compreendidos no contexto da reestruturagdo produti-
va mundial iniciada na década de 1970, que adentra o interior do pais depois da década
de 1990, no qual o setor tercidrio e de servicos ganha cada vez mais forga e notoriedade
na economia. De posse dessa discussdo, destacamos o Shopping Park Sul em Volta Re-
donda, que tem favorecido as transformagoes urbanas na parte sudeste da cidade. Outro
ponto importante a ser destacado é a sua localizagao estratégica préximo a uma das
principais rodovias do pais, a BR-116, que conecta eixos importantes como Sao Paulo,
Rio de Janeiro e Minas Gerais. Essa é uma caracteristica comum de muitos shopping
centers implantados no Brasil nos tGltimos anos. Sposito (2013a, p. 50) aponta que esses
“grandes l6cus comerciais” proximos a vias de circulagdo rapida desviam fluxos antes
direcionados apenas aos nucleos urbanos principais, além de reforcar “as légicas de
clivagem socioecondmicas dos consumidores, ja bastante acentuadas pelas tendéncias
contemporaneas de estimulo a ampliacao e customizagao do consumo”.

O Shopping Park Sul, caracterizado como o maior centro de compras do sul flumi-
nense, estd localizado no bairro Sao Geraldo em Volta Redonda, sendo administrado
pela Argo Desenvolvimento e Gestao. Segundo o site da Toro Blog de investimento, que
analisou os dados na Abrasce, no Brasil ha 5 administradoras de shopping centers com
maior nimero de area bruta locavel (ABL) e com elevado potencial de investimento,
como podemos ver na tabela a seguir. Observamos que a Argo, segundo informagoes do
préprio site, estaria na quinta posicao de area bruta locavel, se destacando, portanto, no
cenario das administradoras desse tipo de empreendimento. Ademais, de acordo com o
site, a BrMalls faz parte da empresa como uma das parcerias da Argo. A Tabela 1 eviden-
cia as administradoras com destaque nacional em 2021.

Tabela T — Administradoras de shopping centers mais importantes do Brasil em 2021.

Empresa Valorizacao desde o IPQ Area Bruta Locavel (ABL)
Aliansce Sonae® 47% 1.440.000 m?
BrMalls 160% 1.274.200 m?
Iguatemi SA 309% 710.510m?
Multiplan 279% 836.382m?
Argo - 560.000m?

Fonte: Adaptado de Toro Blog (2023).

Fundada em 2008, a Argo estd gerindo 21 shoppings, sendo seis com participagdo
prépria, com mais de 560 mil m? de ABL administrada e mais de 4,5 mil shoppings com
participagdo, contando com diversas parcerias, como Vinci Partners, Annah Engenharie
Construcao, Shopinvest, Ecia Irmaos Araujo, Iguacu Part. e Emp., Genial Investimentos,
LH Investimento, Mirante Incorporagdes, Saga Malls Administradora, entre outros.”
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O Park Sul conta com 29.000m? de érea bruta locavel, um total de 94 lojas divididos
entre comércio, servigos, alimentacdo e estacionamento com 1.000 vagas. Destacamos
que o shopping possui também servicos como o da Policia Federal, para emissdo de
passaportes. Segundo o préprio site do empreendimento, o shopping é resultado de um
investimento de R$ 300 milhoes, além de ser idealizado pela Shopingvest.

O Park Sul se constitui como um empreendimento capaz de atrair pessoas, mercado-
rias e informacdes, na escala inter e intraurbana. De acordo com o site do Shopping Park
Sul, o mesmo foi planejado para atrair, além da populagdo de Volta Redonda, moradores
das cidades do seu entorno, como Barra Mansa, Resende e Barra do Pirai. Pode-se dizer
entdo que o empreendimento em questao possui um carater de atendimento intra e inte-
rurbano, muito em consequéncia da sua localizagdo estratégica.

Com esse grande poder de atracao, o Park Sul funciona como um aglutinador de fun-
¢oes, redefinindo a centralidade da drea onde esta implantado. Sendo assim, podemos
compreender a redefinicdo de novas centralidades a partir da relacdo entre a expansdo
urbana e os shopping centers, em que esses empreendimentos imobilidrios “aparecem
como novos espacos de consumo ou novos consumos de espago” (SILVA, GONCALVES,
2012, p. 64).

Mediante entrevistas realizadas com 6 funcionarios de lojas do Shopping Park Sul,
predominou a opinido de que o perfil do piblico que frequenta o shopping tem preva-
[éncia junto aos estratos que apresentam média e alta rendas. Os entrevistados relataram
que, durante a semana, prevalece um publico de poder aquisitivo maior, sexta a noite ha
uma predomindncia dos mais jovens entre 15 a 20 anos, e aos domingos observa-se uma
quantidade maior de pessoas utilizando o shopping, incluindo as camadas mais popu-
lares. Os lojistas entrevistados acrescentaram ainda que aqueles que frequentam o em-
preendimento aos domingos nao costumam realizar compras de alto valor. Sdo pessoas
que usam o espago para passear e ir ao cinema. Inclusive, um dos lojistas destacou que,
apesar do shopping ficar mais cheio durante o final de semana, a loja em que trabalha
tem maior potencial de venda nos dias de semana, justamente por ser uma loja que ven-
de roupas mais caras, como das marcas Animale e Farm. Assim, podemos perceber que
os estratos sociais de renda média-alta preferem frequentar tal empreendimento durante
a semana, em detrimento dos finais de semana.

Apesar de ser possivel concluir que hd separacgao social no tempo cotidiano, o coor-
denador financeiro do empreendimento foi categdrico em mencionar a importancia de
atrair todas as classes sociais, fazendo um mix de lojas. Entretanto, outro ponto que difi-
culta o acesso das classes mais populares € a falta de transporte publico para o Park Sul.
Poucas linhas de 6nibus fazem o trajeto até o shopping center, fato confirmado por meio
das entrevistas com os trabalhadores do shopping. Muitas pessoas precisam pegar dois
onibus, dependendo de onde estejam para chegarem até o local, sendo que apenas a Av.
dos Metalurgicos da acesso ao empreendimento. Portanto, vemos aqui o poder fragmen-
tador e segregador do empreendimento. O acesso fica mais facilitado para os estratos de
renda média e alta, como médicos que trabalham na Unimed préxima, engenheiros e
outros funcionarios da CSN, comerciantes locais e moradores dos espagos residenciais
fechados préximos que possuem carro. Ja as pessoas pertencentes a “classe C” majorita-
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riamente frequentam o shopping center aos domingos que €, geralmente, o dia de lazer
para os estratos mais populares.

Nesse sentido, tal contexto da parte sudeste de Volta Redonda dialoga com o que
afirma Sposito (2013b), ou seja, além das metrépoles, as cidades médias também tém
apresentado novas estruturas multi(poli)céntricas, que combinam agdes e praticas de
segregacao e autossegregacao socioespacial com os novos empreendimentos (shopping
centers, centros diversos, condominios etc.), gerando segmentacdes de outras ordens que
incluem diferentes esferas da vida urbana, que vai além daquela residencial, incluindo
préticas espaciais de consumo e de lazer. Assim, podemos inferir que essa area da cidade
de Volta Redonda apresenta muitos elementos que ampliam a centralidade espacial, ao
mesmo tempo que intensificam a separagdo entre estratos com diferentes niveis de renda
ndo somente no dmbito de moradia, mas também na forma de consumir o espago e nas
praticas socioespaciais estabelecidas.

Desse modo, na parte sudeste de Volta Redonda notamos novos empreendimen-
tos imobilidrios residenciais com carateristicas autossegregadoras, construidos de forma
horizontalizada ou verticalizada, contando com equipamentos de seguranga, portaria,
espacos de lazer privados, entre outros, e localizados préximos a rodovias importantes,
porém pouco acessiveis a um publico mais amplo, com extrema necessidade do uso de
automével para locomogao.

Novas Formas Urbanas e o Processo de Fragmentacao Socioespacial:
Empreendimentos Residenciais Fechados no Vetor Sudeste de Volta Redonda

Podemos analisar que o Shopping Park Sul foi construido numa drea que ja apresen-
tava um potencial expansivo na cidade e também uma area que ja contava com elemen-
tos de centralidade urbana e espagos residenciais voltados para estratos populacionais
de média e alta renda. Porém, apés sua inauguracao, o nimero de empreendimentos a
serem implantados vem se intensificando consideravelmente.

A légica capitalista norteia o movimento do capital imobilidrio na construcao de
condominios fechados, loteamentos murados, verticalizagbes, conjuntos habitacio-
nais, shopping centers etc., assim como também define onde esses empreendimentos
se localizam, buscando atrair fluxos de servicos, mercadorias e pessoas para essas
areas (TUNES, 2019). No contexto que estamos analisando, além da Argo, responsavel
pela construgao e administracdo do Shopping Park Sul, trés empresas se destacam no
novo cenario da construcdo civil na drea sudeste de Volta Redonda: Alphaville, Ace-
plan e Redeplan.

Segundo Bahiana (1978), a industria imobilidria é responsavel por ampliar o valor
do solo e utilizd-lo como troca. Seus interesses modelam o mercado gerando relagdes
complementares ou conflituosas com outros agentes. Apesar de Corréa (1989) ter apon-
tado os principais modeladores do espaco urbano: grupos sociais excluidos, Estado,
proprietdrios de terras e de indistrias e o mercado imobilidrio, ele mesmo afirma que
ha uma multiplicidade de agentes, acdes e papéis vinculados a tipos diversos desses
agentes, cujo resultado concreto de suas agdes € tanto o espaco intraurbano quanto o da
rede urbana. “Se puede afirmar que los procesos y los agentes sociales son inseparables,
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elementos fundamentales de la sociedad y de su movimento”. (CORREA, 2022, p. 4). E
o que esta sendo analisado no espago urbano de Volta Redonda.

Loteamentos do Grupo Aceplan

O Grupo Aceplan atua ha mais de 30 anos em Volta Redonda-R]J, estando hd mais de
35 no mercado. Atua em conjuntos com as seguintes empresas: Acil, Loteamento Arvo-
redo, ACEnergy, AC Market, Testeak American Barbecue, ACAgro. Ou seja, sdo empresas
de energia, consumo de alimentos, construgdo, enfim, envolve uma multiplicidade de
agdes coordenadas com outros agentes, ja que apresenta também uma multiplicidade de
atividades: incorporagdo, construcdo, venda de iméveis, oferecimento de servicos etc.
Além disso, tem como parceiros a Caixa Econémica Federal, Santander, Banco do Brasil,
Bradesco e Itad, para financiamentos a longo prazo.

Os loteamentos do grupo Aceplan estdo localizados em diversas cidades, como
Niteréi e Pinheiral-RJ, mas € predominante em Volta Redonda, totalizando 10 condo-
minios residenciais nos respectivos bairros: Resplendor Residencial (Mirante do Bos-
que); Loteamento Arvoredo (Bela Vista); Mirante do Bosque Residencial Mirante e Re-
sidencial Campo Bello (Mirante do Bosque); Recanto do Bosque II, Recanto do Bosque
IV, Recanto do Bosque Il e Recanto do Bosque | (Agua Limpa). Nesse artigo, vamos
destacar os condominios construidos no vetor sudeste da cidade: Residencial Jardim
Mariana Esmeralda, Residencial Jardim Mariana Rubi e Residencial Jardim Mariana
(Rodovia do Contorno).

O Jardim Mariana foi o primeiro Residencial construido, composto por 500 aparta-
mentos.® Numa visita de campo na sede da Aceplan o corretor informou que o Jardim
Mariana Rubi se encontrava 100% vendido e o Jardim Mariana Esmeralda, que iniciou
sua construgdo em agosto de 2020, ainda disponibilizava apartamentos a venda, cus-
tando cerca de 280 mil reais e com 95% das obras concluidas. Ambos os condominios
apresentam lazer diversificado, com piscina adulta e infantil, churrasqueiras, campo
society, playground, saldo de festas, academia e brinquedoteca, e um mercado cha-
mado AC Market, dando aos moradores, como afirmou o corretor, “a praticidade e
comodidade de ndo precisarem se deslocar para fazer compras”. De acordo com os
corretores, uma das vantagens seria a localizacdo estratégica desses trés condominios
na Rodovia do Contorno. E possivel ter acesso direto a Rodovia Presidente Dutra possi-
bilitando chegar mais rapido ao Shopping Park Sul e ao centro da cidade, consequen-
temente (Figura 4).

Analisamos que esses empreendimentos da Aceplan se diferenciam dos demais que
vamos analisar a seguir, pois sdo verticalizados e apresentam pregos numa faixa de 240
a 280 mil reais, acessiveis aos estratos com rendimentos médios. Embora nao apresen-
tem o elevado padrdo e o tamanho dos empreendimentos que vamos descrever a seguir,
possuem drea de lazer privativo e equipamentos de seguranca, caracteristicas bastante
enfatizadas quando pesquisamos no site ou conversamos com o0s corretores.
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Figura 4 — Condominio Jardim Mariana (os seis edificios a esquerda), Jardim Mariana
Rubi (os trés edificios ao meio), Jardim Mariana Esmeralda (trés edificios ao fundo) e
Rodovia do Contorno. Fonte: Aceplan.

Loteamento Bougainville Residencial

O Bougainville Residencial estad localizado no bairro Vivenda do Lago, que ja apre-
sentava casas de alto padrdo arquiteténico. Nas entrevistas percebemos que os corretores
enfatizaram a proximidade com o shopping center, alertando que terd uma outra rua que
saird em frente ao Park Sul. Além disso, salientaram que é um loteamento que ndo tera
portaria, mas terd uma empresa para cuidar da cancela e fazer a seguranga, com custos
divididos entre os moradores. O antncio publicitdrio reforga que:

O Loteamento BOUGAINVILLE é perfeito para vocé, pois os lotes estdo sen-
do vendidos a uma média de R$ 900,00 por m?2 a vista, vale a pena conferir.®
Com um valor médio de 300 mil reais por terreno, num terreno de 360,00 m?2
total. As dreas comuns tém: churrasqueira, piscina adulto, piscina infantil, play-
ground, portaria 24hrs, quadras de esportes, sala de jogos, sala fitness, saldo de
festas, sauna, seguranga patrimonial, drea gourmet.'?

Na Figura 5 podemos observar uma das propagandas do empreendimento, mostrando
claramente o perfil dos novos moradores e destacando a importancia do shopping center
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nessa analise: “os novos moradores do loteamento terdo filhos e babdas para cuida-los”,
apontando, de certa forma, qual serd o estrato e estilo de vida dos novos moradores, enfa-
tizando, assim, o processo de autossegregacao e fragmentagao socioespacial que estamos
destacando nesse artigo. Além disso, destaca a proximidade do shopping center, como
centro de lazer, reforcando a centralidade fragmentada que estamos enfatizando.

Localizado em uma das areas
de maior expansao de Volta
Redonda a 2 minutos do
maior Shopping da regiao.

A baba do seu filho
levara ele (a) até o
shopping a pé. ©

30 Betvedere

Figura 5 — Propaganda do Loteamento Bougainville Residencial
Fonte:<https://www.facebook.com/LoteamentoBougainville/photos
/a.104927488318540/104918374986118/> Acesso em: nov. 2022.

Procuramos informagdes no Google, e, posteriormente, fizemos contato com os
corretores das imobilidrias. Observamos que sdo varias as empresas empenhadas em
comercializar a area. Ndo foi possivel descobrir qual empresa preparou o terreno e fez a
infraestrutura do loteamento, porém localizamos pelo Google o nome de muitas imobi-
lidrias locais que estdo comercializando os terrenos, casas ou apartamentos desse lotea-
mento: Simone Freitas Imdveis'', MyriamLima Iméveis'?, Erica Batista Corretora de Imé-
veis', Viva urbano Iméveis'?, entre outras. Algumas imobilidrias vendem o terreno que
custa entre 300 e 350 mil reais, e as vezes vendem o terreno com casa pronta, custando
entre 700 mil a 1,5 milhdo de reais. Também ha prédios de apartamentos com poucos
andares, custando numa faixa de 400 e 500 mil reais."

Além disso, checamos que sdao muitas empresas envolvidas nessas construgdes, to-
das locais e com baixo capital inicial. Os terrenos sdo comprados e revendidos, bem
como as casas construidas e revendidas. Ou seja, trata-se de uma prética que parece
envolver pequenos construtores que, ao adquirirem os terrenos, constroem as casas e as
ofertam no mercado, extraindo um ganho de capital superior. Apesar da identificagao
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dessa pratica, é necessario pesquisa mais detalhada para desvelar mais profundamente
esse processo.

Alphaville

O primeiro empreendimento do Alphaville foi construido em Barueri (SP), em 1973.
Atualmente, estd presente em 23 estados, além do Distrito Federal. Oferece aos clientes
os modelos Alphaville — residencial de alto padrdo com lotes médios de 400 m2 — e o
Terras Alpha — com lotes médios de 300 m2, sempre com um mesmo padrdo de qualida-
de, desenvolvido pela prépria equipe da companhia. Na tese de Melara (2016) realizou-
-se em 2015 uma entrevista com os dois socios empreendedores do Alphaville, Carlos
(advogado e incorporador imobiliario) e o outro sécio Luiz (engenheiro)'®. Brevemente
explicaram como iniciou a sociedade entre os dois objetivando a constru¢ao do Alpha-
ville. Luiz descobriu algumas terras na regido do bairro Belvedere e conversou com o
Carlos, ja que este era empreendedor, e juntos fizeram contato com o Alphaville, e logo
fecharam o negdcio. Muitas pessoas compraram terrenos objetivando a valorizacao.

O condominio conta com um clube que pode ser usufruido por todos os moradores
possuindo piscina, academia, saldo de jogos, brinquedoteca e as quadras poliesportiva,
de ténis e society, possibilitando assim o lazer e socializacdo entre “iguais”, seguranca e
comodidade (Figura 6).

Segundo informagdes do corretor de iméveis, entrevistado em 2022, também dos sites
pesquisados, o loteamento Alphaville se constitui num produto diferenciado, possuindo
410 lotes, que custam em média R$300 mil. Atualmente ha casas prontas para venda que
custam entre 1,5 e 3 milhdes de reais. Os valores desses espagos se destinam a uma cama-
da bem reduzida da populacao local. Um dos representantes, responsavel pela venda dos
loteamentos, nos relatou'” que Volta Redonda é carente de uma estrutura organizacional
de loteamento e a diferenciacdo do condominio se faz por possuir um regulamento cons-
trutivo rigido'®, além de ter a marca “Alphaville”, o que valoriza o imével.

Figura 6 — Condominio Alphaville
Fonte: Trabalho de campo, 2022; https://m.galeriadaarquitetura.com.br/

projeto/bloco-arquitetos_/clube-alphaville-volta-redonda/4138.
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Reserva do Valle 1 e 2

Esse empreendimento esta localizado na entrada de Volta Redonda, préximo do Al-
phaville. Tal empreendimento vem sendo administrado pela Redeplan Iméveis, fundada
em 1996 no municipio de Barra Mansa.

No campo realizado em 2022 observamos que o terreno jd estava pronto para cons-
trugdes das casas, com pavimentagao e dreas de lazer construidas, muito similar ao Al-
phaville, com dimensdes um pouco maiores, apresentando no projeto também uma drea
comercial. Em entrevista realizada com um dos corretores independentes, entendemos
que os loteamentos tém um padrdo parecido com o Alphaville, com terrenos grandes
para casas que devem seguir um certo padrao arquiteténico. Os terrenos tém uma média
de valor um pouco inferior ao Alphaville, custando cerca de 200 a 250 mil reais. A des-
cricdo do empreendimento consta no site do Corretor Paulo Ribeiro':

A area na qual o Loteamento Reserva do Valle encontra-se fica imersa na na-
tureza, e estd distribuida com uma area total de 442mil m?, sendo aproxima-
damente 115 mil m? de areas verdes (entre pragas, alamedas, clube e dreas
de preservacgio). Contara com aproximadamente 50,00m? de area verde por
habitante, o que representa quase 4 vezes mais do que o recomendado pela
OMS (Organizagao Mundial da Satde). Localiza-se na regido Sul da Cidade,
lugar que mais se desenvolve na regido e possui boa infraestrutura, sendo ro-
deado de facilidades, préximo ao Shopping Park Sul, Unimed, Universidades e
grandes redes de supermercados, além da facilidade de acesso para a Rodovia
Presidente Dutra.

E possivel analisarmos que, entre as estratégias do segmento imobilirio para con-
solidar as vendas do loteamento, estd a proximidade de grandes infraestruturas publicas,
como a rodovia dos Metalirgicos que o liga a BR 116, e privadas, como o shopping
center. Trata-se de oferecer real ou simbolicamente facilidades para os novos moradores
de modo que se sintam atendidos em suas necessidades didrias. Muitas vezes, na prética,
estas promessas ndo se concretizam ou se demonstram como prometido, pois a locali-
zagao € apenas relativa, e o que se coloca como areas verdes sdo apenas dreas livres
publicas ou privadas, desprovidas de arvores e projetos paisagisticos, ou mesmo a sensa-
¢do de estar na natureza pelo fato de se tratar de uma localizacdo em meio a uma drea
muito pouco adensada urbanisticamente. F importante salientar que é uma drea bastante
montanhosa, o que pode acarretar problemas nas construgdes futuras.

Consideracoes Finais

No contexto do direcionamento do capital acumulado nos processos de reestrutu-
ragao urbana, um dos setores da economia que tem ganhado destaque é o setor imobi-
liario. Centros comerciais e complexos residenciais ttm movimentado o mercado das
cidades, atraindo investimentos locais, regionais, nacionais e até internacionais. Desse
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modo, ndo sé as metrépoles tém se destacado nessas novas dinamicas de reestruturagao
urbana, mas especialmente as cidades médias, complexificando a rede urbana brasileira
bem como os espacos intraurbanos dessas cidades.

O foco desse artigo foi a cidade média de Volta Redonda, cuja importancia remonta
a década de 1950, quando recebeu umas das mais importantes plantas produtivas do
Brasil, a CSN, acumulando capital produtivo, fator que favorece a cidade e regidao no
cenario recente a ser alvo de investimentos imobilidrios. O Sider Shopping, construido
em 1989, ja colocava Volta Redonda como um importante centro comercial da regiao,
impulsionando a construcao de outros shopping centers em Resende. Entretanto, nesse
artigo, destacamos as recentes transformagdes urbanas, especialmente da drea sudeste
da cidade, que, desde 2000, tem apresentado destaque nas constru¢des comerciais e re-
sidenciais, se intensificando a partir de 2018, ap6s a implantagdo do Shopping Park Sul.

As construgdes residenciais de médio e alto padrdo tém aumentado exponencial-
mente, intensificando os processos de autossegregacao das classes mais favorecidas eco-
nomicamente, constituindo-se num processo de fragmentacdo urbana, visto que nessa
area da cidade, segundo dados do IBGE (2010) hda uma porcentagem elevada de popu-
lagdo de alta renda que vive em espagos residenciais fechados, utilizando-se de muros,
cercas e sistemas de seguranga. Dispdem de lazer privativo, frequentam o Park Sul em
dias da semana diferenciados, evitando os domingos, justamente para ndo ter contato
com diferentes classes sociais. Além disso, o complexo da Unimed localizado nessa
parte da cidade favorece o estabelecimento dos seus funcionarios na regido. O contato
com pessoas dos estratos de baixa renda dentro desses espagos residenciais acontece,
especialmente, no mundo do trabalho, aqueles contratados para serem domésticas, ba-
bas, jardineiros, seguranga etc. Mesmo assim, a separagdo acontece nas fungdes esta-
belecidas, bem diferentes daqueles que empregam. Essa drea da cidade estd bastante
voltada para residéncias de alto padrdo, dentro e fora dos espagos residenciais fechados
analisados, reforcando a fragmentagdo espacial. Essa drea da cidade abrange os bairros:
Sao Geraldo, Belvedere, Casa de Pedra, Cidade Nova, Agua Limpa e Vila Rica, porém os
Loteamentos do Alphaville e Reservas do Vale estao localizados em dreas que estavam
vazias, bastante distantes dos bairros mencionados.

Essa é uma carateristica de muitas cidades brasileiras e que também observamos em
Volta Redonda: a localizacao desses novos empreendimentos comerciais e residenciais,
construidos em dreas mais periféricas das cidades, distantes do centro urbano, porém
préximas a grandes avenidas ou rodovias que dao acesso a outras cidades da regido e do
pais. No caso analisado, estamos falando da BR 116. Destacamos, assim, a centralidade
dessa area para a regidao do Médio Vale do Paraiba, com fluxos de pessoas, mercadorias
e servigos que ultrapassam os limites da cidade. Uma especificidade analisada em Volta
Redonda é a importancia de empresas locais na produgdo do espago urbano, contando
com imobilidrias e construtoras de porte médio e pequeno, em quantidade bastante ex-
pressiva, mostrando a complexidade dos agentes produtores do espago.

E importante mencionarmos que esses empreendimentos residenciais destacados na
andlise e o Shopping Park Sul estdo préximos a apenas duas vias de contato com a area
central da Volta Redonda: a Rodovia dos Metaldrgicos e a Rodovia do Contorno, difi-
cultando o acesso pelo transporte publico, além das poucas linhas de 6nibus oferecidas,
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como comentado nas entrevistas. Tais elementos reforcam o uso de transporte privado
para frequentar tais espacos, reforcando a ideia de mobilidade restritiva para a popula-
¢do de baixa renda. Além disso, o fato dessa drea da cidade estar cada vez mais sendo
direcionada para estratos da populacdo de média e alta rendas, vivendo em espacos
cujas praticas de sociabilidade sao privativas, demonstram a segmentagao socioespacial
dos usos e préticas cotidianas. Os estratos de menor renda acessam essa parte da cidade
para frequentar o Park Sul aos domingos, ou para trabalhar nesse empreendimento ou
nos espagos residenciais fechados.

Devemos destacar que as dindmicas urbanas apresentadas nesse trabalho colo-
cam Volta Redonda na categoria de cidade policéntrica, cada vez mais fragmentada. O
Shopping Park Sul tem destaque nessa configuragdo na medida em que assume a centra-
lidade de comércio e servigos na regido juntamente com os hipermercados e a Unimed. As
construgdes de espacos residenciais fechados e murados concretizam dreas autossegre-
gadas. As propagandas das construgdes vinculando tais complexos residenciais ao Park
Sul intensifica a ideia de centralidade fragmentada, ja que o acesso popular é bastante
restrito, e seus usos sdo melhor aproveitados pelos estratos que moram mais préximos,
isto €, aqueles de rendas média e alta. Existe uma centralidade fragmentada no sudeste
de Volta Redonda, que vai além do uso do espago, segmentando as pessoas também no
tempo e nas fungdes estabelecidas.
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