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RESUMO

Atentando para as dindmicas espaciais em cidades médias, o presente artigo tem como objetivo a analise
das redefinicbes espaciais provocadas por agentes imobilidrios, especificamente, o0s projetos
promovidos pelo Grupo Aceplan no vetor de expansdo sudeste da cidade de Volta Redonda/RJ nos
tltimos 10 anos. Metodologicamente, realizou-se uma revisdo bibliografica a respeito dos temas que
perpassam o objeto de analise em Geografia Urbana, visitas in loco para observacdo e coleta de
informagdes, além de pesquisas em sites imobiliarios e também do Grupo Aceplan. Nota-se que muitos
empreendimentos estdo sendo construidos no vetor sudeste da cidade de Volta Redonda e parcela disso
se da num processo relacional a implantagdo do Shopping Park Sul, inaugurado em 2018, que visa atrair
estratos populacionais de rendimentos variados, sobretudo, médios. Logo, os empreendimentos
construidos pelo Grupo Aceplan no vetor sudeste também foram pensados para as camadas médias da
populacdo, assim como também os que ainda serdo construidos, j& que o objetivo da incorporadora é
ampliar seus empreendimentos, consolidando ainda mais o bairro planejado pelos mesmos, redefinindo
cada vez mais as condic@es de reproducdo espacial, bem como ampliando processos de segregacéo.

Palavras-chave: Agente imobiliarios; Redefinicbes espaciais; Dindmicas Imobiliarias; Volta
Redonda.

ABSTRACT

Paying attention to the spatial dynamics in medium-sized cities, this article aims to analyze the spatial
redefinitions caused by real estate agents, specifically, the constructions promoted by the Aceplan Group
in the southeastern expansion vector of the city of Volta Redonda/RJ in the last 10 years.
Methodologically, a bibliographical review was carried out regarding the themes that permeate the entire
questioning, on-site visits for observation and collection of information, in addition to research on real
estate websites and also on the Aceplan Group website. It is noted that many projects are being built in
the southeastern part of the city of Volta Redonda and part of this is due to the implementation of
Shopping Park Sul, opened in 2018, which aims to attract the middle-income population. Therefore, the
projects built by the Aceplan Group in the southeast vector were also designed for the middle classes of
the population, as well as those that will still be built, since the developer's objective is to expand its
projects, further consolidating the neighborhood planned by them, increasingly redefining space.

Keywords: Real estate agente; Spatial redefinitions; Real Estate Dynamics; Volta Redonda.
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INTRODUCAO

Considerando que as reestruturacGes constituiem descontinuidades de padrdes, ou
ainda, “uma mudanca em dire¢do a uma ordem e uma configuracdo significativamente
diferentes da vida social, economica ¢ politica” (Soja, 1993, p. 189), os processos de
reestruturacdo produtiva, juntamente com os de reestruturacdo urbana, notados a partir da
década de 1970, foram combustiveis para as transformagdes no espaco, ampliando a
complexificacdo dos espacos intra e interurbanos, além de um enfoque das cidades médias no
panorama brasileiro devido as deseconomias de aglomeracédo (Andrade E Serra, 2000; Amorim
Filho E Serra, 2001).

Com os setores industrais cada vez mais automatizados, ha um destaque do terceiro setor
produtivo no que compete aos investimentos econémicos, principalmente aqueles ligados a
esfera imobiliaria que altera as condi¢des e a dinamica espacial. Assim, Santos (2002) explicita
que os interesses espaciais se voltam aos atores hegemonicos da economia, cultura e politica e,
nesse sentido, destaca-se nesta analise as acGes dos agentes proprietarios do solo que atuam
favorecendo a especulacdo imobiliaria e dando suporte a indUstria imobiliaria que promove
mecanismos de ampla valorizacdo do solo objetivando lucro (Bahiana, 1978).

Premente a estas questdes, 0 objetivo deste artigo é analisar as redefinicdes espaciais
provocadas por agentes imobiliarios, considerando o caso especifico dos empreendimentos e as
estratégias de atuacdo do Grupo Aceplan, em especial no vetor de expansao sudeste de Volta
Redonda/RJ, onde suas acdes foram mais intensas nos ultimos anos. Ainda que haja a presenca
e atuacdo de outros grupos focados também na producao imobilidria atuando na cidade, muitos
deles de caréter e capitais locais, a atuacdo do Grupo Aceplan ganha destaque por contar com
11 empreendimentos contruidos ou em fase de construcao.

O municipio de Volta Redonda possui 270.543 habitantes segundo o IBGE (2022) e
encontra-se localizada no médio Vale do Rio Paraiba fluminense, desempenhando funcéo
importante na rede urbana regional entre as metropoles de Rio de Janeiro e So Paulo.

Foi observado que, nos dltimos 5 anos, 0 vetor sudeste da cidade ganhou novos
elementos imobiliarios que colaboraram para a redefinicdo sociespacial urbana. A respeito
desses, pode-se destacar, principalmente, o Shopping Park Sul, inaugurado em 2018, que se
caracteriza como o maior centro de compras do sul fluminense. Essa area da cidade apresenta
elementos de centralidade, com destaque para a presenca de dois supermercados atacadistas,

um hospital Unimed que possui alcance regional e o Shopping Belvedere, que se caracteriza
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como sendo uma pequena galeria com servigos diversos. Assim, esse conjunto de elementos
espaciais motivam e justificam esta analise por sinalizar mudancas significativas na dindmica

espacial urbana que reverberam as discussdes sobre reestruturacao urbana.

METODOLOGIA

Do ponto de vista metodologico, a pesquisa necessitou de um levantamento
bibliografico acerca dos temas que perpassam todo o questionamento envolvido, como
dindmica imobiliéria, atuacdo dos agentes imobiliarios, redefinicbes espaciais em cidades
médias e reestruturacdo urbana, e utilizando como autores norteadores Smolka (1987, 1989),
Melazzo (2013; 2019), Campos (1989), entre outros. Juntamente a isso, pesquisas em sites de
imobiliérias e da incorporadora em foco foram de suma importancia para compreensao de sua
historia, dos empreendimentos e produtos comercializados, além das caracteristicas técnicas de
cada empreendimento.

Melazzo (2013) e De Alcantara (2015) explicitam os desafios encontrados em relacéo
ao acesso de fontes de dados para pesquisas relacionadas as dindmicas imobiliarias, visto que
elas sdo de dificil acesso por conta do sigilo das informacGes mantidos entre Prefeituras
Municipais, Cartorios de Registros de Imdveis e Receita Federal. Visitas a cartorios e a
Prefeitura de Volta Redonda foram feitas no més de agosto de 2022 afim de constatar o valor
venal dos imdveis analisados, ano de aprovacéao e construcdo dos empreendimentos, porém, o
acesso a esses dados junto a prefeitura ndo foi possivel, assim como também a aquisi¢cdo de
dados junto os cartérios de registros de iméveis também foram impossibilitados. Sendo assim,
utilizou-se apenas nos dados fornecidos pelo site oficial do Grupo Aceplan.

Além disso, no ano de 2022 foram realizadas visitas in loco acompanhadas de corretores
em condominios construidos pela incorporadora analisada, mais especificamente no
Residencial Jardim Mariana Esmeralda, possibilitando a compreensdo dos pregos, sua

localizagéo e caracteristicas.
REFERENCIAL TEORICO
As cidades médias tém sido palco de transformacdes e redefini¢des socioespaciais cada

vez mais perceptiveis, em que ha variadas forcas do capital, seja financeiro, fundiario, produtivo

e imobiliario, atuando para essas transformacoes e redefinicdes (Da Mota e Mendes, 2006; De




ENCONTRO NACIONAL DE
POS-GRADUAGAO E
PESQUISA EM GEOGRAFIA

Alcantara, 2015). As mudancas mais significativas no contexto brasileiro, que se faz aluséo,
sdo notadas a partir da década de 1970, quando a desconcentracdo industrial ganhou forca
ocasionando a interiorizacdo das industrias, seja por incentivos fiscais, melhores localizacdes,
entre outros (Andrade e Serra, 2000).

A desconcentragdo industrial favoreceu processos de reestruturacdo urbana, ja que 0s
novos moldes industriais exigiram novos equipamentos urbanos, sejam eles ligados a salde,
educacdo, lazer ou moradia. A partir disso, ha intenso movimento do capital imobliario na
construcdo desses equipamentos, além da redefini¢do espacial e do modo de vida das pessoas
que ali habitam. Neste trabalho, o foco recai sobre os agentes imobiliarios, especialmente, 0s
construtores/incorporadores imobiliarios, que sdo os responsaveis pela construcdo de produtos
imobiliarios que surgem com a premissa de exclusivismo, conforto e seguranca, como exemplos
os loteamentos fechados e condominios verticalizados e horizontalizados.

De acordo com Campos (1989) a estrutura urbana é resultado de um choque de
interesses e l6gicas entre a acdo planejadora do Estado e 0s movimentos sociais, e que, dentro
dessa logica de interesses divergentes, o grande beneficado dessas transforamacdes urbanas é
justamente o capital imobilidrio. Este agente social, ou seja, o promotor/incorporador
imobiliario a despeito da complexidade de suas acdes e defini¢bes (Vasconcelos, 2011),
constitue-se naquele que realiza, totalmente ou parcialmente, a incorporacéo, o financiamento,
0 estudo técnico e construcdo/producdo do imével (Corréa, 1989), ou ainda aquele que
“desenvolve o espago geografico organizando 0s investimentos privados no ambiente
construido, em especial aqueles destinados a producdo de habitagdes™ (Smolka, 1987, p. 45).

Melazzo (2019) contribui com o debate aqui levantado quando afirma que o capital
incorporador é aquele que lida estrategicamente com a propriedade do solo. Além disso, ele ndo
age sozinho, mas sim articula outros capitais, como: o industrial, responsavel pela producéo do
material utilizado pela construcédo civil; o comercial, que atua nas estratégicas de marketing
agregando valor; e o financeiro, que se faz fundamental, pois expressa o poder de compra

(Smolka, 1987). “Esses agentes tém norteado 0s rumos do espaco urbano, delimitando o acesso

anatureza, amobilidade, o preco dos lotes e parcelas, definindo qualidade de vida e evidenciado
a necessidade de se viver em espagos fechados [...]” (Mota, 2014, p. 2). O resultado dessas
acOes € a producdo de “uma paisagem geografica favoravel a sua propria reproducdo e

subsequente evolug¢ao” (Harvey, 2016, p. 154)
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Segundo Corréa (1989), dentro da Idgica capitalista imobiliaria ndo héa interesse de se
produzir habitagdes para camadas populares da sociedade, visto que ndo sio rentaveis*, mas
sim de produzir habita¢fes inovadoras com custo cada vez maior e voltadas para os estratos de
mais elevada renda da sociedade. Os agentes imobiliarios visam atender a demanda solvavel,
voltando assim suas produc@es para residéncias de luxo (Corréa, 1989). H& ainda uma fatia de
mercado bastante rentavel que é constituida pelas camadas de rendas médias da sociedade que,
conforme se nota em Volta Redonda, tem sido consumidor alvo em especial de unidades
habitacionais verticalizadas. Logo, por meio desse direcionamento de construcdo para camadas
médias/altas, “inaugura-se um novo ciclo de especulacdo na cidade voltado a producdo e
consumo do espago valorizado e direcionados as classes de maior poder aquisitivo” (Godoy,
2009, p. 29).

Barbosa e Gomes (2016) alertam também para a micro e macrolocalizacdo desses
empreendimentos. Se utilizando da teoria apontada por Ribeiro (1997), os autores explicitam
que:

[os fatores de microlocalizagdo] sdo fatores que estdo ligados diretamente as
condigBes do meio ambiente, natural ou construido, com o qual o terreno esta
diretamente articulado. [...] acessibilidade aos servicos locais, meio ambiente natural
e vizinhanca. Trata-se de elementos muito divulgados pela propaganda imobilidria,
cujos primeiros beneficiarios tendem a ser os proprietarios fundiarios.

[...] fatores de macrolocalizagdo, exercem influéncia no conjunto de uma determinada
area homogénea, a exemplo de um bairro, uma faixa ao longo de uma importante
avenida, etc. S8o responsaveis pela formacao diferenciada de precos do solo urbano
em cada compartimento da cidade e, dessa forma, levam em conta aspectos como
posicdo do bairro em relagdo ao centro, subcentros, campus universitario; ligacdo do
bairro com o sistema de transporte; zoneamento urbano-ambiental, que pode favorecer
determinado uso do solo e restringir outros. (BARBOSA e GOMES, 2016, p. 339)

E a partir da macro e microlocalizagdo que o capital incorporador precisara inovar em
seus empreendimentos objetivando as preferéncias do consumidor alvo, seja com a construgédo

de piscinas, quadras poliesportivas, academias, entre outros, visto que:

A realizacdo de tais ganhos [lucro] dependera de sua habilidade em atuar sobre 0s
parametros subjetivos do consumidor (suas preferéncias) de forma a homogeneizar o
produto, tornando aos olhos do consumidor igualmente atraentes formas
qualitativamente distintas de morar. Sendo assim, as diferencas entre um imovel
localizado no lote A e aquele do lote B fica inteiramente determinada pelas
caracteristicas que incidem nas rendas fundiarias (Smolka, 1987, p. 54).

4 O autor discorre ainda que a producéo de imdveis voltadas a classes populares é rentavel apenas quando 1) sdo

superocupadas por varias familias ou pessoas solteiras que alugam um imével; 2) quando a qualidade do material
usado na construgdo for de péssima qualidade, o que faz com que o custo da obra seja reduzido; 3) quando ha
uma escassez habitacional, em que é possivel elevar os pregos a niveis absurdos.
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Nesta pesquisa intenta-se demonstrar, a partir do explicitado na literatura, como a
grande expansdo e redefinicdo imobiliaria percebida atualmente na cidade de Volta Redonda,
mais especificamente no vetor sudeste da cidade, promovidas pelo Grupo Aceplan, corroboram
para dindmicas de reestruturacdo urbana. Parte dessas transformacoes, principalmente as do
bairro Jardim Mariana, podem ser associadas & inaguracdo do Shopping Park Sul.

Constituindo-se no maior centro de compras da cidade de Volta Redonda, assim como
também do Sul Fluminense, o Shopping Park Sul foi inaugurado em 2018 e conta com 29 mil
m2 de &rea bruta locavel (ABL), 85 mil m? de &rea construida e mil vagas para estacionamento.
De acordo com seu site®, o Park Sul possui 108 lojas ao total, sendo 7 mega lojas e 8 lojas-
ancora, além dos servicos prestados pela Policia Federal, como exemplo a emissdo de
passaportes. Sua administracdo fica por parte da Argo Desenvolvimento e Gestdo, fundada no
ano de 2008 e responsavel por gerir outros 21 shopping centers localizados em 7 estados
brasileiros mais o Distrito Federal.

Juntamente a construcdo do shopping center, espacos residenciais fechados
horizontalizados e verticalizados voltados a estratos médios/altos comegaram a ser implantados
no vetor sudeste da cidade por construtoras diversas, entre elas se faz presente o Grupo Aceplan,

no qual se concentra esta analise.

RESULTADOS E DISCUSSAO

O Grupo Aceplan atua hd mais de 36 anos no mercado imobiliério de Volta Redonda e,
segundo sua propaganda, € a maior construtora da regido sul fluminense. Para além da
construcdo civil, a marca ainda possui outras 6 empresas atreladas a ela, podendo ser conferidas
através do Quadro 1. H& também o apoio da Caixa Econdmica Federal, Banco do Brasil,
Santander, Bradesco e Ital como parceiros para financiamento de seus projetos. Todos esses
comercios, empreiteiras, bancos, entre outros, participam com maior ou menor veeméncia do
processo de producdo e reproducdo do espago, mesmo néo tendo, em alguns momentos, seu

papel bem definido nesse processo, como apontado nas proposi¢des tedricas de Corréa (2019).

® Disponivel em: https://shoppingparksul.com.br/shopping.php Acessado em: 10/09/2023.



https://shoppingparksul.com.br/shopping.php

ENCONTRO NACIONAL DE
POS-GRADUAGAO E

PESQUISA EM GEOGRAFIA Quadro 1 - Empresas ligadas ao Grupo Aceplan
Nome Segmento

AC Agro Agronegocio — Plantacdo de soja

T-Steak American Barbecue Alimenticio — Restaurantes
AC Market Alimenticio — Rede de mercados

AC Energy Geracdo Distribuida Solar

Loteamento Arvoredo Loteamentos
Acil Construgdo e Imoveis Construcéo civil

Fonte: Grupo Aceplan

Retormando o ja exposto por Corréa (2019) e Smolka (1987), é justamente por envolver
essa gama de capitais, que ultrapassam a construcdo civil e atingem também o setor financeiro,
comercial e industrial, e, nesse caso especifico também o setor do agronegdcio, alimenticio e
de geracdo de energia, que ha a complexidade de se definir um papel expecifico para o agente
promotor/incorporador. Logo, essa complexidade promove uma maior diversificacdo das
formas de acumulacéo do capital e estruturam suas acdes de modo combinado.

De acordo com video publicitario® da empresa, o grupo possui empreendimentos em 9
municipios do estado do Rio de Janeiro: Resende, Barra Mansa, Volta Redonda,
Pinheral,Valenca, Petropolis, Niter6i e Araruama, e 1 em Andrelandia, municipio de Minas
Gerais. Especificamente na cidade de Volta Redonda eles podem ser localizados em trés bairros
distintos, sendo Retiro, Agua Limpa e Jardim Mariana (Figura 1). O bairro Retiro conta com
apenas um empreedimento, o condominio verticalizado Village Retiro, recém langado na midia
e com a terraplenagem iniciada. O bairro Jardim Mariana possui trés condominios
verticalizados, sendo o Jardim Mariana, Jardim Mariana Rubi e Jardim Mariana Esmeralda,
langados entre os anos de 2018, 2019 e 2020, respectivamente, todos com as obras finalizadas
e entregues. Ja 0 bairro Agua Limpa possui ao total sete condominios, todos condominios
verticalizados, sendo Resplendor Residencial, com 90% da obra concluida, Residencial
Mirante, Residencial Campo Belo, Recanto do Bosque I, II, Il e IV, todos com as obras

concluidas e entregues.

® Disponivel em: https://aceplanvr.com.br/institucional#video Acessado em: 20/09/2023.
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Figura 1 — Empreendimentos imobiliarios do Grupo Aceplan em Volta Redonda/RJ.
Elaboracdo: GASPAR, 2023.

No que concerne aos empreendimentos localizados no bairro Agua Limpa, pode-se
destacar que o Recanto do Bosque I, Il, Il e IV sdo similares quanto a sua estrutura e areas de
lazer ofertadas, se constituindo como os empreendimentos mais simples em termos de padrdes
construtivos do Grupo Aceplan. Todos possuem apenas 4 andares por bloco, sdo apartamentos,
em média, com 45m2, churrasqueira, vaga de garagem, saldo de festas e playground. O Recanto
do Bosque Il e IV se diferenciam apenas por possuirem piscina e todos fizeram parte do
programa Minha Casa, Minha Vida’. A respeito do Resplendor Residencial, essa verticalizago

ainda se encontra em fase de construcdo, mas se caracteriza como a maior, em termos de altura,

guando comparada com os empreendimentos. Possui 3 blocos com 14 andares cada um, 6 tipos
de plantas que variam entre 44m2 a 63m?2, além de possuir area de lazer completa com

playground, piscina, saldo de festas, brinquedoteca e academia. O Residencial Mirante segue o

7 Politica implementada no ano de 2019 pelo entdio presidente Luiz In4cio Lula da Silva. Segundo D’ Amico (2011,
p. 45) o programa “busca atingir principalmente os aspectos econémicos dos financiamentos habitacionais por
meio da concessao de subsidios dados as familias das classes sociais mais pobres, permitindo reduzir o grande
déficit habitacional existente na faixa de renda mensal que vai até seis salarios minimos”
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mesmo padrdo que exposto anteriormente, porém conta com 4 blocos com 8 andares cada, 3
tipos de plantas que variam entre 51m?2 a 56m2, além de area de lazer completa com playground,
piscina, churrasqueira, saldo de festas e sauna. Ja o Residencial Campo Bello possui 2 blocos
com 7 andares, 3 tipos de plantas com opcdes entre 41m? a 44m2 e &rea de lazer apenas com
saldo de festa e playground. (Figura 2)

Recanto do Bosque II

= =M

1
| B0 IR EN-UN BN ON-ERCENCRE RS |

=
)

Resplendor Residencial

Residencial Campo Bello

Figura 2 - Empreendimentos do Grupo Aceplan no bairro Agua Limpa, em Volta Redonda-
RJ.

Fonte: Aceplan, s.d.

Nota-se que a principal area de atuacdo da Aceplan na cidade de Volta Redonda se
concentra nos bairros Agua Limpa e Jardim Mariana. Grande parte dos empreendimentos

citados anteriormente sdo voltados para as camadas médias/altas da populacdo, sendo apenas

as construcdes Recanto do Bosque I, 11, 111, IV destinadas a estratos de renda média-baixa, ja
que esses empreendimentos participaram do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo
Federal. Importante salientar que, durante suas reformulac@es, o programa Minha Casa Minha
Vida conseguiu contemplar também os estratos médios da populagdo com renda de até R$ 9
mil reais, possiblitando diminiuir os desafios do déficit habitacional (Bernardo, 2018).
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De acordo com Melara (2016), cerca de 45 a 70% da populagdo que mora no bairro
Agua Limpa possui renda de até 2 salarios minimos. Por ser tratar de um bairro ocupado por
um estrato social de renda baixa, a incorporadora, possivelmente, optou pela escolha locacional
em 2011 para implantar esses condominios verticalizados. J& a respeito do bairro Jardim
Mariana, vale ressaltar que, segundo a fala do corretor da Aceplan, os planos da construtora séo
de construir mais 5 condominios onde ja se localizam os citados anteriormente e mais 5 ou 6
do outro lado da Av. do Contorno, tornando assim o bairro bem planejado e residencial. Logo,
por ser um bairro planejado recentemente, ndo ha dados socioeconémicos disponiveis no Censo
IBGE 2010.

Como produto desse processo de escolha locacional para expansdo e também para a
consolidacdo de um novo bairro no vetor sudeste de Volta Redonda, nota-se a valorizagdo
ostensiva dessa referida area da cidade, ou seja, uma “valorizagdo seletiva e intencional”
(Barcella E Melazzo, 2020, p. 110). Justamente por isso, concorda-se com Barcella (2018, p.
136) a respeito da escolha de se utilizar nesta analise a terminologia “vetor” ja que tem-Se 0
“intuito de apontar que existe uma determinada dire¢do (intencional) de expansdo territorial
urbana [...] suas orientacOes estdo diretamente ligadas aos interesses de alguns agentes
imobiliarios™.

Durante o ano de 2022 foi possivel a realizacdo de visitas in loco nos empreendimentos
construidos pelo Grupo Aceplan, porém apenas no Jardim Mariana Esmeralda, localizado no
bairro Jardim Mariana (Figura 3), visto que os outros empreendimentos citados ja estavam
100% vendidos ou ainda em fase de constru¢do. Os empreendimentos Jardim Mariana, Jardim
Mariana Rubi e Jardim Mariana Esmeralda estdo voltados para as camadas médias da
populacdo, custando, em média, de R$ 240 mil a R$ 280 mil. No decorrer da visita, a todo
momento era refor¢ado pelo agente de venda a premissa de exclusividade e praticidade de lazer,
por conta do condominio possuir piscina, saldo gourmet, brinquetoteca, academia e mini campo
de futebol, além do conforto de estar perto do centro da cidade, mas longe da poluigdo do centro
ocasionada pela CSN (Figura 4). Novamente, é justamente essa inovacdo dos empreendimentos
atraves das anexacdes de areas de lazer que ha o processo de valorizacdo do empreendimento
(Smolka, 1987).

Através da Figura 3 também é perceptivel que ndo ha empreendimentos comerciais ao
redor e, em vista disso, 0 Grupo Aceplan inaugurou no ano de 2021 o A.C Market entre os

condominios, sendo uma opg¢do comoda para 0s moradores que ndo tém carro ou precisam de
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itens basicos e optam por ndo se deslocarem para realizar suas compras, segundo uma materia
em seu site®. Durante a visita in loco ao empreendimento, o agente de vendas reforcou que o
objetivo da construtora/incorporadora é construir cerca de mais 10 empreendimentos do lado
oposto aos empreendimentos que se fazem presentes na referida area, como ja salientado. Logo,
através dessa informacdo fica clara a intencionalidade da incorporadora de expandir a
construcdo imobiliaria, redefinindo as condi¢Bes de ocupacdo, uso e apropriacdo do espaco
naquela porcao territorial.

Constatou-se a presenca de um Tennis Club, inaugurado no ano de 2021 e ndo vinculado
ao Grupo Aceplan, ao lado das verticaliza¢6es Jardim Mariana, sendo assim a unica opcao de
esportes fora dos condominios que ndo precise se deslocar utilizando carro ou énibus. Mota
(2014) afirma que os agentes imobiliarios apresentam seus interesses e novas formas de habitar
que rompe com a cidade tradicional, justamente quando as éareas de lazer, os mercados, entre

outros, sdo supervalorizados, potencializando a segregacao socioespacial.

Figura 3 - Condominio Jardim Mariana (os seis edificios a esquerda), Jardim Mariana Rubi
(os trés edificios ao meio) e Jardim Mariana Esmeralda (trés edificios ao fundo)

Fonte: Aceplan, s.d.

8 Disponivel em: https://aceplanvr.com.br/blog/inauguracao-do-ac-market-mariana/36 Acessado em: 20/09/2023.
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Figura 4 - Areas de lazer do condominio Jardim Mariana Esmeralda

Fonte: Aceplan, s.d

Outro ponto de destaque explorado pelos agentes de venda é a proximidade dos
condominios verticalizados com o Shopping Park Sul, caracterizado como maior shopping do
sul fluminense, assim como também a facilidade de se morar em uma das rodovias principais
da cidade, a Rodovia do Contorno, que da acesso a Rodovia Presidente Dutra. A inaugracéo do
Park Sul também se fez importante para a construcdo desses elementos imobiliarios, ja que o
objetivo do shopping também é atrair as mesmas camadas sociais que ocupam atualmente 0s
condominios verticalizados. Através da ferramenta temporal disponibilizada pelo aplicativo
Google Earth, nota-se que no ano de 2016 ainda ndo havia nenhum indicio do inicio das obras
das verticalizagBes do bairro Jardim Mariana, porém era possivel visualizar o inicio das obras
do Park Sul (Figura 5). J& no ano de 2018, ano de inauguragdo do shopping, se iniciam as obras
do Jardim Mariana, assim como também de outras areas proximas ao Park Sul que mais tarde
também se tornariam condominios fechados (Figura 6). Por fim, no ano de 2023 verifica-se a
consolidacdo desses condominios nessa area, com perspectiva de ampliacéo para 0s proximos

anos (Figura 7).
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Fonte: Google Earth

Nota-se através das figuras apresentadas anteriormente, principalmente nas figuras 6 e
7, evidéncias de uma futura ligacdo entre o Shopping Park Sul e os empreendimentos
verticalizados. Ademais, a area onde se localiza o shopping ja apresentava elementos que
denota certa centralidade na cidade de Volta Redonda, como a presenca de dois mercados do
tipo atacadista, um hospital da Unimed, além do Shopping Belvedere, que se caracteriza como
uma pequena galeria com comércios e servicos. O Park Sul veio reforcar esse papel ja em
delineamento, além de atrair mais moradores para esta area da cidade (Figura 8).
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Sendo assim, a consolidacdo de um shopping center em determinada area pode contribuir
para a valorizacdo imobiliaria, além de expulsar os que ja residiam nessa localizacdo e também
desvalorizar moralmente certos imdveis, possibilitando assim a abertura para a construcdo de
novos empreendimentos (Smolka, 1987). Maricato (1999, p. 13) afirma que os investimentos
de valorizacgdo de certos bairros seguem ““a logica da geragéo e captacdo das rendas fundiaria e
imobilidria que tem como uma de suas consequéncias 0 aumento dos precos de terrenos e
imoveis”. Logo, essa valorizagdo ndo depende apenas da constru¢do do empreendimento em si,
mas tambeém de todo o conjunto de carga simbolica passivel de diferenciacéo social que a area
pode oferecer. “Isto sugere que, ao se adquirir uma habitagao [...] se adquira também toda uma
série de atributos associados ao cotidiano da vida urbana: meio de interagéo social, facilidades
de acesso a outras atividades urbanas como o lazer, comércio geral, etc.” (Smolka, 1987, p. 72).

Fato é que, no caso do vetor sudeste da cidade de Volta Redonda, mais especificamente
da construcdo dos empreedimentos Jardim Mariana, Jardim Mariana Rubi e Jardim Mariana

Esmeralda, ndo houve uma expulsdo de moradores, mas sim a consolidacdo de um bairro em
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uma &rea em que ndo havia outros empreendimentos de nenhum outro tipo ou segmento.
Smolka (1989, p. 16) afirma que essa redefinicdo planejada de vizinhancas e bairros, e neste
caso pode-se atrelar também a criacdo de vizinhancas e bairros, pode resultar em uma maior
segregacéo social no espacgo, visto que quanto mais desigual, maior ¢ “a renda apropriada pelo

segmento patrimonialista urbano”.

CONSIDERACOES FINAIS

Diante das discussdes empreendidas até 0 momento, fica claro que a logica capitalista
norteia a acdo dos agentes modeladores do espaco, neste caso especifico, a acdo da industria
imobiliéria é voltada para a extracdo ampliada de lucros e rendas urbanas. Ainda que o Gupo
Aceplan tenha iniciado sua atuacdo na cidade de VVolta Redonda com empreedimentos voltados
para 0s estratos sociais de rendas baixas, atualmente seu foco esta nos estratos medios, através
da oferta de constru¢Ges/empreendimentos com precos relativamente médios e possibilitando a
exclusividade dos condominios fechados verticalizados.

A implantacdo de um empreedimento, além de modificar a morfologia da paisagem,
modifica também o modo de vida das pessoas. Como exposto anteriormente, o objetivo da
incorporadora é ampliar seus empreedimentos no bairro Jardim Mariana valendo-se de um
planejamento que incorpore sua logica de atua¢do no mercado e atenda a demanda solvavel. A
proximidade com o Shopping Park Sul também se faz relevante ja que este empreendimento foi
construido visando atrair as camadas de rendas médias/altas, sobretudo. Logo, 0s processos
citados nesta analise revelam as estratégias do mercado imobiliario na defini¢do do vetor de
expansao sudeste da cidade de Volta Redonda, onde encontra meios favoraveis, como a
disponibilidade de terras e a regulacdo urbanistica, para sua reproducao espacial.

A construcdo dos empreendimentos imobiliarios analisados neste trabalho e também a
consolidacdo do bairro Jardim Mariana também déo indicios de um processo de segregacao
socioespacial, visto que sdo empreendimentos voltados para populacéo de rendas médias/altas
e com uma propaganda comercial pautada, principalmente, em estar longe da poluicdo causada
pela CSN (Companhia Siderurgica Nacional) e pela proximidade com o Shopping Park Sul.
Além disso, vale ressaltar também o poder do capital incorporador/imobiliario, neste caso do
Grupo Aceplan, de consolidar um bairro em uma area da cidade em que ndo havia outros tipos
de empreendimentos. Estas analises estdo sendo aprofundadas em pesquisa mais ampla que se

encontra em andamento.
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