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APRESENTACAO

E sabido que o seres humanos se organizam no tempo-espaco e modificam-se a
partir das respectivas relagdes sociais de dada a conjuntura histérica. Nesse sentido,
evidencia-se a modificacdo das paisagens naturais transformadas milenarmente, no
Brasil e no mundo, que foram determinadas por padrées socialmente construidos e
balizadas por avancos cientificos e tecnoldgicos. Entretanto, ndo podemos perder de
vista que as transformacdes geograficas séo intrinsecas aos processos de organiza¢ao
da sociedade, sobretudo no que tange a geopolitica e os contextos: historico, cultural,
social, econdémico e politico.

O livro “Processos Politicos que envolvem a Producgao e Organizacéo do Espaco”
€ composto por oito artigos, que tratam de diferentes situacdes locais articulados as
mudancas globais. Para tanto, foi subdividido em dois blocos centrais, 0 primeiro
composto por aspectos relacionados a globalizacdo e analises internacionais. E no
segundo os autores tratam de casos da realidade brasileira.

De maneira introdutéria os autores realizaram analise acerca da transformacgéo
da paisagem, abordando aspectos relacionados ao desenvolvimento local, regional
e necessidade de adequacgbes aos parametros globais, a chamada globaliza¢do. De
mais a mais, os autores narram as fragilidades dos ajustamentos locais mediante as
necessidades globalizadas, que perpassam a configuracdo do mercado, consumo,
valor e lucro, sobremaneira por ser tratar de uma sociedade inerente a ordem capitalista.

Esse foi o “start” da discusséo internacional, que aborda questdes relacionadas
a fronteiras territoriais e outras situagcdes da contemporaneidade, inicialmente
exibindo a experiéncia das cidades localizadas na Republica Dominicana e no Haiti,
e, posteriormente discorrendo sobre os conflitos geopoliticos por recursos minerais no
Congo, oportunizando a apresentacao da construcao historica deste pais.

O segundo bloco é composto por textos que versam sobre a realidade brasileira.
Apresentando experiéncias dos Estados Mato Grosso do Sul, Maranhao, S&do Paulo
(Santos), Rio de Janeiro (Resende) e também uma anélise regional. Neste bloco a
discussao permeou aspectos sobre a construcdo da educacdo e memoria geografica
do Brasil, o processo de desenvolvimento urbanistico das relagdes sociais, 0 avango
tecnoldgico e reflexdes sobre o processo da globalizagdo. Abordando ainda a discussao
sobre indigenas, camponeses e quilombolas.

Além disso, os autores evidenciam a construcdo do espaco urbano, que foi
analisada sob a oOtica da desprotecéo do Estado e respectivas mazelas sociais, que
s&o engendradas ao processo de urbanizagao e industrializagdo. Os ultimos capitulos
revelam estudos de casos em cidades da regiao sudeste do Brasil, os quais refletem os
diferentes tipos de situacdes associadas a (re)configuracao das cidades, conformacao
das grandes metrdpoles, reestruturacao produtiva, expansao urbana e dindmica das
transacdes imobiliarias.

Neste livro, o leitor podera aproximar-se da discussao da organizag¢ao do espaco,



inclusive com ponderacbes sobre os diferentes momentos historicos e processos
transversais. Cabe destacar que o assunto é mundialmente pertinente e atual, uma vez
gue as problematicas vivenciadas por todos os paises influem também nas relacées
exteriores, tal como a situacdo dos refugiados. Logo, reafirma-se a relevancia de
analisarmos a construcéo do espaco e aspectos documentadamente inerentes.

Afinal, para compreendermos aspectos presentes no contexto atual faz-se
necessario aprendermos o desenrolar das conformacodes historicas da sociedade, que
justificam os padrbées construidos e as modificacbes milenares, e, fundamentam a
construcao do conhecimento da atualidade. Embora essa afirmacgéo seja inequivoca,
com as fragilidades do contexto atual faz-se necessério reafirmarmos as obviedades.
Sendo assim, ratifico aimportancia desta leitura, que evidencia analises imprescindiveis
e contemporaneas.

Thaislayne Nunes de Oliveira
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CAPITULO 8

,REESTRU'I:URAQAO PRODUTIVA EM CIDADES
MEDIAS: DINAMICA IMOBILIARIA RESIDENCIAL E
EXPANSAO URBANA EM RESENDE- RJ

Marilia Baldo Simoes
Mestre em Arquitetura e Urbanismo — PPGAU/
UFF-RJ

Prof® Associacdo Educacional Dom Bosco- AEDB
Resende-RJ

marilia.baldo@hotmail.com

RESUMO: A partir das ultimas décadas do
século XX, muitas cidades médias brasileiras
passaram por um intenso processo de
crescimento. Muito se deve ao fenémeno
de desconcentragao industrial que ocorreu
quando empresas e industrias passaram a
buscar novas vantagens e incentivos num novo
contexto de producdo e acumulacao flexivel.
Assim, industrias deslocaram-se e instalaram-
se em novas localidades em busca de mao de
obra barata, isencées fiscais e financiamento
de infraestrutura. Apdés a instalacao de
diversas empresas do setor automobilistico na
microrregido do Vale do Paraiba Fluminense,
a partir de meados dos anos 90 consolidou-
se na regiao um “cluster automotivo” que se
desdobrou em diversas transformacgbes sécio
espaciais na regido. Novas formas de expansao
e urbanizacdo foram impressas sobre nova
base territorial na regido. Diante de cenarios de
oscilagao do setor automobilistico na economia
mundial, o trabalho desenvolve uma andlise
sobre a dindmica do mercado residencial ap6s

Processos Politicos que Envolvem a Produgéo e Organizag@o do Espago  capitulo 8

mais de uma década do estabelecimento de
uma nova légica de estruturacéo produtiva em
Resende/RJ. Parte-se do questionamento se
a retracdo do setor industrial automobilistico
traz consequéncias a dinamica do mercado
residencial de Resende e se seriam essas
consequéncias diferenciadas conforme a
classe de renda dos moradores. Para tanto,
toma-se como fonte principal os registros do
imposto de transmissdo sobre bens imoveis
(ITBI) estruturados em forma de banco de
dados, na tentativa de contribuir para um melhor
entendimento das relagdes entre a industria e
a dindmica do mercado residencial em novos
territorios produtivos.
PALAVRAS-CHAVE:

Reestruturacao produtiva, Cidades médias.

Dindmica imobiliaria,

PRODUCTIVE REESTRUCTURING IN
MEDIUM CITIES: RESIDENTIAL REAL
STATE DYNAMICS AND URBAN SPRAW IN
RESENDE-RJ

ABSTRACT: From the last decades of the
twentieth century, many brasilian medium-sized
cities have undergone an intense process of
growth. Much is due to the phenomenon of
industrial deconcentration that occured when
companies and industries began to seek new
advantages and incentives in a new context
of production and flexive accumulation. Thus
industries moved and settled in new locations
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in search of cheap labor, tax exemptions and financing of infraestructure. After the
instalation of several companies in the automotive sector in the Vale do Paraiba
Fuminense microregion, in the mid-1990s an “automotive cluster” was consolidated
in the region, which has been unfolded in several socio-spatial transformations in the
region. New forms of expansion and urbanization were printed on a new territorial basis
in the region. In the face of scenarios of oscillation of the automobile sector in the world
economy, the work develops an analysis on the dynamics of the residential Market
after more than a decade of the establishment of a new logic of productive structure in
Resende-RJ. In starts from the questioning if the retraction of the automobile industrial
sector brings consequences to the dynamics of residential Market of Resende and
if these consequences would be differentiated according to the class of income of
the residents. In order to do so, we take as a main source the records of the real
estate transfer tax, structured in database form, in an attempt to contribute to a better
understanding of the relations between the industry and the residential Market dynamics
in new productive territories.

KEYWORDS: Real State Dynamics, Productive Restructuring, Medium Cities

11 CONSIDERAGCOES INICIAIS

O presente trabalho é fruto da dissertacdo de mestrado intitulada “A dindmica
imobiliaria residencial a partir da reestruturacao produtiva em Resende- RJ,
desenvolvida no PPGAU/UFF entre 2015 e 2017, vinculada ao grupo de pesquisa
“Politicas Urbanas Municipais e seus resultados socioespaciais: estruturagao urbana
em debate” da EAU/UFF, coordenada pela Prof* Dr..Fernanda Furtado e financiada
pelo CNPQ.

Em 1973, o mundo enfrentou uma profunda recesséo intensificada pelo choque
do petréleo que pds em movimento um conjunto de processos que abalaram o sistema
fordista de producado. As décadas de 1970 e 1980 foram marcadas pela reestruturacao
econdmica, reajustamento social e politico. Nesse contexto, novas experiéncias de
organizacgéao industrial apresentaram os primeiros impulsos para o surgimento de um
novo regime de acumulagéo.

A acumulacéo flexivel se apoia na flexibilidade dos processos de trabalho, dos
mercados de trabalho, dos produtos e padrées de consumo. O regime de acumulacéo
flexivel envolve rapidas mudancas dos padrdes de desenvolvimento, tanto entre
setores como entre regides geograficas, criando, um extenso movimento no emprego
do chamado “setor de servicos”, bem como conjuntos industriais completamente novos
em regides até entdo subdesenvolvidas ou recém-industrializadas. (HARVEY,2007)

O setor da industria automobilistica, nos anos de 1990, apresenta uma
particularidade que influenciou a nova localizacéo de suas plantas industriais que até
entao estavam instaladas predominantemente na regiao metropolitana de Sao Paulo
e de Minas Gerais. Essa particularidade relaciona-se a implantagcdo do Novo Regime
automotivo em meados da década de 1990, que contribuiu significativamente para a




Processos Politicos que Envolvem a Produgéo e Organizag@o do Espago  capitulo 8

reestruturacdo desse setor a partir do final do século XX.

Nesse contexto, as cidades-médias se redefinem narede urbana, desempenhando
papéis segundo rela¢des hierarquicas com as cidades pequenas que se servem delas
por meio de bens e servicos oferecidos e com as cidades grandes que desempenham
papéis de integracao nacional ou internacional. (SPOSITO, 2007)

2| OBJETIVOS

O presente trabalho tem como objeto de estudo o municipio de Resende-RJ,
pertencente a microrregiao do Vale do Paraiba Fluminense e inserida na mesorregiao
Sul-Fluminense. O municipio € colocado em questdo visto que desde meados da
década de 1990, Resende e suas cidades vizinhas, tem recebido diversas industrias,
destacando as do setor automobilistico. A decisao locacional dessas industrias € um
exemplo de transformagcdes nos meios de producdo do setor automobilistico e sua
presenca consolidou um pélo-industrial metal-mecénico na localidade.

Paralelo a formacao do “Cluster automotivo” no decorrer dos ultimos 20 anos,
novos loteamentos e empreendimentos imobiliarios foram lancados, construidos e
ocupados no municipio de Resende, o que nos permite questionar a dindmica de
ocupacado e transagdes imobiliarias nesses novos espagos construidos, a fim de
obter conclusées sobre a dindmica do mercado residencial no municipio apés o
estabelecimento de uma nova logica de estruturacdo produtiva, onde sao impostas
funcdes flexiveis de producao e trabalho.

Considerando os momentos de crise do setor automobilistico, tanto de producéo
como de vendas, surgiu como vertente da pesquisa a necessidade de aprofundar
a relagdo entre a industria e o mercado residencial em novos territérios produtivos
no Brasil, incluindo momentos criticos de retracdo desse setor no recorte temporal
da pesquisa. Busca-se analisar as consequéncias que a retracdo do setor industrial
automobilistico traz a dindmica do mercado residencial e observar a existéncia de
diferenciacao dessas consequéncias conforme a classe de renda dos cidadaos.

3 1 INDUSTRIAS AUTOMOBILISTICAS

A primeira industria do setor automobilistico a se implantar em Resende foi a
Volkswagen caminhdes — atual MAN Latin America, em 1996. Teve como motivos para
sua implantacao a localizacao estratégica do municipio de Resende que esta entre os
dois principais mercados consumidores do Brasil e proximo ao mercado- sul americano,
além da atuacéo do Estado do Rio de Janeiro e do municipio, pois foram oferecidos
incentivos como renuncia fiscal, diferimento de impostos, crédito facil e farto, obras
de infraestrutura, doacées governamentais, doacao de terrenos para constru¢ao das
plantas, capacitacdo de mao-de-obra barata, porém ainda assim o processo se deu
através da declarada “guerra fiscal”.




A segunda montadora a se instalar na regido foi a francesa Peugeot Citroén,
pertencente ao grupo PSA, no recém-emancipado municipio de Porto Real em
2001, impulsionada pelos mesmos estimulos da Volkswagen. A partir de 2011, novas
industrias anunciaram investimentos na regido, como a construcéo da planta industrial
da Hyundai Heavy Industries em 2013, em 2014 a japonesa Nissan inaugurou sua
fabrica em Resende e a briténica Jaguar/Land Rover em ltatiaia em 2016.

41 NOVAS DINAMICAS DO MERCADO IMOBILIARIO E EXPANSAO URBANA EM
RESENDE

A atual configuracdo da malha urbana que aponta vetores de expansao para
a Zona oeste do municipio de Resende reflete desdobramentos que ocorreram em
Resende desde meados da década de 1970, quando da criacdo do “Polo- Urbo
industrial de Porto Real”.

Apesar do distrito de Porto Real ter se emancipado em 1995, uma rede sécio-
politica integrada por politicos e empresarios vem agindo desde 1960, sendo o grupo
“Renato Monteiro” o “personagem-chave” e lider-fundador com poder e dominagéao
sobre aquele territorio. (LIMA,2005)

Apoés o fim da atividade do cultivo da cana de agucar, fechamento da Usina de
beneficiamento no século XX e permanéncia apenas da producéo de refrigerantes em
Porto Real, as terras planas do distrito foram ajustadas e loteadas com infraestrutura
a fim de receber plantas industriais de médio e grande porte numa area de 25 milhdes
de metros quadrados através do projeto do “Polo Urbo-industrial de Porto Real”.

Apesar do diagnostico do Plano, elaborado em 1972, revelar um déficit
habitacional no municipio de Resende, e trazer como solu¢do a criacdo de cinco
nacleos habitacionais em Porto Real, distrito na zona leste do municipio, o vetor de
expansao urbana de Resende seguiu a dire¢cao oposta a partir da década de 1980 e
configurou-se na regido oeste do municipio, como consequéncia da constru¢cao dos
conjuntos habitacionais populares da Cidade Alegria. O plano habitacional do projeto
do Polo Urbo Industrial de Porto Real n&ao foi executado. Abaixo, a Figura 01 indica a
localizacao do Polo Industrial e a localizacéo do bairro Cidade Alegria.
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Figura 01- Elaboragéao propria com base em Google Earth

A construgcdo do Conjunto Habitacional Cidade Alegria foi um dos marcos
historico-espaciais do desenvolvimento do municipio e da expansao da ocupacéo
das terras da cidade de Resende na direcdo oeste. Até a construgcdo do conjunto
habitacional, em 1980 a regido da Cidade Alegria fazia parte de uma propriedade
rural de um funcionario do poder publico executivo municipal. Trata-se de um bairro
de moradias populares composto inicialmente de 3500 casas e quarenta blocos de
apartamentos (CARDOSO, 2012).

Outro vetor expressivo de expansao urbana de Resende diz respeito aos
condominios de classe média alta no alto e ao longo de vias estruturais, também
na zona oeste de Resende, expressando a produgcdo e praticas socioespaciais de
segregacao social. O que separa esses dois vetores e consequentemente diferentes
classes de renda numa mesma area € uma via de veiculos, indicada na imagem abaixo
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Figura 02- Elaboracéo propria com base em Google Earth

A expanséao das fronteiras da ocupacéo da cidade para fins de moradia popular
a partir da construcédo de conjuntos habitacionais publicos, operou uma verdadeira
transformacao no perfil do desenvolvimento urbano da cidade, ao mesmo tempo em
que revelou a precariedade das condicdes de vida deste desenvolvimento urbano,
através do classico processo de producao de periferias através de espoliacéo urbana
e de uma expansao urbana rarefeita. (CARDOSO, 2012)

51 RESULTADOS E DISCUSSAO

A fim de analisar as consequéncias que a retracdo do setor industrial
automobilistico traz a dindmica do mercado residencial e observar a existéncia de
diferenciacao dessas consequéncias conforme a classe de renda dos cidadaos foram
obtidos dados relativos aos registros de pagamento do Imposto de Transmissao de
Bens Iméveis Inter Vivos- ITBI no recorte espacial mencionado. O ITBI corresponde
ao imposto que incide sobre a transferéncia onerosa de titularidade de bem imdveis, e
a partir do arquivo de dados fornecidos pelo Departamento de Arrecadacgao Tributaria-
DAT da Secretaria de Fazenda do Municipio de Resende tivemos acesso aos registros
de venda de imoveis novos e usados no periodo de 2002 a 2015.

Tomamos aqui o que foi exposto por Smolka (1987), que afirma que as cidades
nao sofrem bruscas mutacdes, salvo em casos de tragédias naturais ou situagdes
similares as guerras. Mesmo em casos de "boom” imobiliario, apenas 5% de novos
imoOveis sao adicionados ao estoque ja existente.

Outro fator que justifica a consideracdo de imoveis novos e usados na presente
pesquisa, diz respeito a relacao entre o tempo e a depreciacao do valor dos imoveis.
O valor de um imoével antigo deprecia mais lentamente quando comparado a um
imovel novo e a partir de uma leitura do mercado de usados, € possivel investigar a
transformacao de um local ou da cidade como um todo. (SMOLKA,1987)

A tabela abaixo especifica os bairros inseridos no recorte espacial mencionado
que serao analisados, bem como suas classes de renda.

BAIRRO RENDA (R$) * Classe de Renda*
Cidade Alegria R$ 1172,51 D
Nova Alegria R$ 1153,13 D
Jd Primavera R$ 942,02 E
Toyota R$ 930,42 E
Jd Alegria R$ 826,66 E
Condominio Morada das R$ 7141,54 B

Agulhas

Casada Lua R$ 5619,51 B
Morada da Colina R$ 4017,47 C
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Mirante das Agulhas R$ 2705,56 C
Condominio Limeira Tennis | Inserido no mesmo setor C
Club que a Morada da Colina
Condominio Limeira Town | Inserido no mesmo setor C
House que a Morada da Colina
Condominio Terras Alpha Inexistente em 2010

Tabela 1- Classificacdo de Classe de Renda por bairro

*(segundo a variavel de renda: Valor do rendimento nominal médio mensal das pessoas com
rendimento responsaveis pelos domicilios particulares - Censo 2010 do IBGE — salario minimo
de R$510,00)

A classificacéo dos bairros por classes de renda, verificados na tabela acima, nos
permite verificar a existéncia da diferenga entre os grupos de renda na mesma area
do municipio de Resende, onde a diferenca no recorte espacial pode ser visualizada
no mapa abaixo.

Figura 03- Elaboracao prépria a partir da base cadastral do municipio de Resende

m Domicilios

M Transagdes Imobiliarias entre 2002 e 2015

ClassesBe C 12 12562
ClassesD e E 1563 6490

Gréfico 01- Volume de transagdes imobiliarias e Estoque de domicilios
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Fonte: Elaboracao propria baseada nos dados de ITBI- Prefeitura Municipal de Resende

Os gréaficos 01 e 02 nos permitem observar a diferenca entre os dois grupos
analisados. Os bairros de casse “B e C” sempre apresentam um grande volume de
transacdes em relacéo a quantidade de domicilios, independente do adensamento do
bairro. Por outro lado, os bairros de classes “D e E” sempre apresentam um numero
reduzido de transacées em relacdo a quantidade de domicilios. Estas evidéncias
podem ser visualizadas no gréafico abaixo.

Nova Alegria
Primavera
Toyota

Jd. Alegria
Cidade Alegria
Terras Alpha

3951

Limeira

Casa da Lua

Cond. Morada das Agulhas
Mirante das Agulhas
Morada da Colina

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500
W TransagOes imobiliarias entre 2002 e 2015 ™ Domicilios

Grafico 02- Volume de transagdes imobiliarias e estoque de domicilios- (Por bairro. 2002-2015)

Fonte: Elaboracao propria baseada nos dados de ITBI- Prefeitura Municipal de Resende

Cabe aqui reafirmar as relacbes que Correa (2011) estabelece entre agentes
sociais, escala e produgao do espacgo, considerando a producéo do espagco como
decorrente da acdo de agentes sociais concretos, com papéis nao rigidamente
definidos, portadores de interesses, e muitas vezes de contradigoes.

A pesquisa indica que se trata de uma contradi¢ao a localizagao do bairro Cidade
Alegria na zona oeste, visto que os conjuntos habitacionais foram erguidos mediante
um diagndstico elaborado na década de 1970, que revelou um déficit habitacional no
municipio. Porém, o mesmo diagndstico previa a localizagao de conjuntos habitacionais
na porcéao leste do municipio e ndo oeste, como de fato ocorreu.

Outra contradicdo que observamos aqui é o crescimento dos bairros destinados
a classes mais altas, os que estamos chamando de “B e C”, também na Zona Oeste
do municipio. O que separa os bairros de classes “B e C” dos bairros de classes “D e
E” é uma rodovia (Estrada Resende-Riachuelo). Portanto, mesmo havendo uma area
destinada a bairros de classes mais baixas, ao longo dos anos, os agentes imobiliarios
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conseguiram inserir bairros de classes mais altas numa mesma regido, possibilitada
pela conivéncia do Estado.

61 A DINAMICA IMOBILIARIA RESIDENCIAL E A EVOLUCAO DA PRODUCAO
INDUSTRIAL
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90 '
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Gréfico 03- Volume de Transagdes Imobiliarias x Produc¢ao Automobilistica

Fonte: Elaboragao propria com base nos dados de ITBI- Prefeitura Municipal de Resende

Para a elaboracdo do grafico 03, concentramos os trés bairros com o maior
volume de transacdes imobiliarias entre os anos de 2002 e 2015. O bairro Cidade
Alegria pertencente ao grupo de Classes de renda “D e E”” e a média do numero de
transagbes dos bairros do Mirante das Agulhas e Morada da Colina, pertencentes
ao grupo de Classes de renda “B e C” a fim de comparar com a média da producéao
das duas principais montadoras da regiao, PSA (Peugeot Citroén) e MAN (antiga
Volkswagen caminhdes e 6nibus) e observar a existéncia de relacéo entre a producao
automobilistica na regiédo e a dindmica imobiliaria dos bairros.

Ao analisarmos esse recorte temporal de prosperidade daindustriaautomobilistica,
€ ao compararmos com a dinamica imobiliaria dos principais bairros do municipio de
Resende, verificamos que no caso do bairro Cidade Alegria, como ja exposto no item
anterior, sofre um periodo de ascensdo no numero de transagdes imobiliarias entre
2004 e 2007, quando seu mercado sofre queda entre 2007 e 2010.

No caso da industria automobilistica, apds a crise de 2008, o setor passou por
um periodo de declinio que € apontado pelo gréafico pela queda entre os anos de 2008
e 2009. Diante dos patios das montadoras lotados de veiculos, o setor automotivo
rapidamente superou esse momento de crise com a adog¢do de medidas de amparo
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a industria pelo Estado, assim como a redug¢ao no ritmo da produg¢do e programas de
férias coletivas aos funcionarios.

O periodo de declinio no numero de transac¢des imobiliarias até 2010 no bairro
da Cidade Alegria indica que o mercado de iméveis no bairro ndo se recuperou com a
mesma facilidade de uma crise assim como o setor automobilistico.

O mercado de imoveis do bairro retoma seu crescimento a partir de 2010, caindo
mais uma vez a partir de 2014, e permanecendo assim até o fim da pesquisa. Apesar
de o setor automobilistico sofrer um momento de queda na produg¢éo em 2012, reflexo
mais uma vez de um momento de patios lotados de veiculos e quedas nas vendas
em meados de 2011, esse momento de crise apenas se reflete no bairro no periodo
posterior, 2013, quando o mercado de imoveis no bairro sofre uma queda.

Ao analisarmos a dinamica do mercado imobiliario dos bairros Morada da Colina
e Mirante das Agulhas, observamos que de maneira geral, 0 movimento do mercado
€ similar ao movimento da producéo automobilistica em alguns momentos. Ambos
apresentam uma tendéncia ascendente entre 2006 e 2010. Apesar da ocorréncia
de queda no setor automotivo em 2009, o mercado imobiliario dos bairros Morada
da Colina e Mirante das Agulhas permaneceu estavel até 2012, quando ambos 0s
mercados comegam a cair e permanecem em queda até o fim da pesquisa.

Podemos afirmar que enquanto o mercado de iméveis do bairro Cidade Alegria
e a producao automobilistica sofrem diversas oscilagbes, apesar dessas oscilacoes
nao serem coeténeas, existe uma relacéo entre elas, enquanto o mercado de imoveis
do Mirante das Agulhas e Morada da Colina apresenta uma estabilidade maior. Se
analisarmos o primeiro momento de “crise” no setor automobilistico, em 2008, notamos
que o mercado de classes “D e E” apresenta uma demora ao se recuperatr.

A queda do numero de transacgdes a partir de 2014 que foi verificada em todos
os bairros da pesquisa e a queda na producéao automobilistica na regido esta ligada
diretamente ao enfraquecimento da economia nacional, bem como incertezas politicas.
Num primeiro momento, o cenario era de um ciclo econémico crescente, crédito
imobiliario farto, juros mais baixos e demanda mais alta.

A consolidagdo de um polo industrial metal-mecéanico na microrregido do Vale do
Paraiba fluminense, impulsionou o mercado residencial a expandir-se, sobretudo, em
direcéo a regiao oeste do municipio de Resende.

Ao analisarmos os diversos bairros integrantes da pesquisa, defrontamos
com multiplas particularidades quanto a tipologia dos imoveis, a natureza dos
empreendimentos e suas formas de expanséo.

Observamos que entre 2002 e 2015 os agentes imobiliarios encontraram um
espaco mais seguro e estavel para investimentos nos bairros de classes mais altas,
além de criar novos espacos para empreendimentos condominiais.

A existéncia de empreendimentos, murados ou né&o, destinados a populacéo
de classes de renda mais elevadas partilhando uma mesma regiao do municipio de
Resende nos permite concluir que existe diferenca dos efeitos dessa reestruturacao




produtiva na regido e a andlise dos graficos permite observar suas consequentes
oscilacdes verificadas entre as classes de renda através dos bairros analisados.

Assim sendo, todas essas especificidades devem ser consideradas e repercutem
diretamente nos resultados da pesquisa que apontam, em conclusao, a existéncia de
relagdes entre a producao automobilistica na regiao e a dinamica imobiliaria. Fica claro,
por outro lado, que estas relagbes ndo sao diretas nem ocorrem de modo uniforme
em toda a porcdo oeste da cidade. Como vimos, as rela¢gdes sdo mediadas por
outros critérios como a classe de renda das familias envolvidas, o tipo de loteamento/
condominio e o tipo de imdvel comercializado, podendo inclusive tomar direcoes
opostas em determinados periodos.

Vale notar, também, que apesar da dinamica do mercado residencial relacionar-
se com o desenvolvimento local, relaciona-se também com o fortalecimento e
enfraquecimento da economia mundial. Isso fica evidente nos dois ultimos anos da
pesquisa, quando o numero de transacdes imobilidrias em todos os bairros analisados
sofre brusca queda diante do cenario politico e econémico instavel do pais, bem como
a participacao do Estado quanto aos incentivos para financiamento de construcao e
ofertas de crédito.

7 | CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo partiu em busca de um melhor entendimento acerca da
dinamica imobiliaria residencial do municipio de Resende, sobretudo a partir das
ultimas décadas do século XX, quando a por¢cao oeste do municipio passa a ser o
vetor de expanséao das diversas formas de habitacdo e loteamentos.

A anélise da atual configuracdo da zona oeste do municipio de Resende, bem
como das particularidades dos bairros inseridos no recorte espacial da pesquisa,
confirma que o novo padréao de acumulagao capitalista estabelecido em Resende e em
seu entorno, refletiu em uma nova divisao social e territorial do trabalho, configurando
desdobramentos espaciais importantes no que diz respeito as funcdes urbanas.

A pesquisa confirma também o que foi exposto por Sposito (2007), quando afirma
gue a nova diviséo territorial do trabalho, orientada a partir de interesses da distribuicéo
da producéo industrial, ndo € uma exclusividade na for¢a das cidades médias, sendo
que muitas vezes o consumo teve um papel mais importante na orientacao dos papeis
intermediarios das cidades junto com a producéo industrial.

Com relacao a dinadmica imobiliaria nesses espacos, confirmamos o que
Melazzo (2013) destaca que o aumento da demanda de consumo estabelecido em
cidades médias, possibilitou que alguns setores da economia, inclusive que agentes
incorporadores imobiliarios migrassem para esses espacos a fim de valorizar seus
capitais a partir dessas demandas.

Apo6s uma verificagdo dos momentos criticos de oscilacédo em relacdo as vendas
e producéo do setor automotivo no Brasil, assim como nas principais montadoras da

Processos Politicos que Envolvem a Produgéo e Organizag@o do Espago  capitulo 8 107



regiao, e abuscade suas relagdes com a dinamica do mercado residencial no municipio,
encontramos que, somadas as especificidades presentes nos bairros, as oscilacoes
das industrias se refletem de alguma forma na dindmica do mercado residencial;
contudo, é fundamental apontar mais uma vez que nao se trata de uma relacéo direta
em todos os bairros e tampouco em todos os periodos do recorte temporal analisado.

Ao refletirmos a respeito da diferenca das consequéncias da retracdo do setor
industrial automobilistico conforme a classe de renda dos moradores podemos afirmar
que a configuracdo de um aglomerado de loteamentos de classes de rendas mais
altas ja reflete a existéncia dessa diferenca de consequéncias, e a analise dos graficos
valida que os reflexos da producéo industrial s&o mais evidentes em se tratando de
bairros de classes de renda mais baixas.

Os fatos apurados pela pesquisa reforca o oferecimento de financiamentos de
loteamentos para classes mais altas no inicio do século XXI, excluindo a grande parcela
da populagéao brasileira que esta inserida em classes de renda mais baixas. Isso
reforca padrdes de segregacéo e controle do mercado para producéo de terra urbana,
onde agentes imobilidrios encontraram territério para a produgdo de condominios e
loteamentos residenciais para classes mais altas, apesar de se tratar de um recorte
espacial inicialmente destinado a populacdes de baixa renda, reforcando parametros
de segregacao espacial naquela area.
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