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RESUMO

A paisagem urbana periférica vem passando por sageriransformacdes que exigem
inclusive uma revisao tedrica do termo periferia, que h@je pode ser mais caracterizada so
pela falta de infra-estrutura, por casas inacabadafuncdo do processo de autoconstrucao,
pelos conjuntos habitacionais, pela populagdo pelmarginalizada. A periferia, atualmente,
e também o local de moradia dos grupos elitizagos, impdem a paisagem periférica, 0s
seus “enclaves fortificados”, representados pelosideminios horizontais. Eles séo
considerados como novas formashaditat urbano, que exigem a (re)definicdo da forma e
dos contetudos da periferia urbana. O interesseegsa tematica se deu pelo fato desses
empreendimentos se localizarem em areas perifegisad a imagem de um lugar de melhor
qualidade ambiental e, conseqgientemente, que miopara melhor qualidade de vida para
aqueles que ali moram. Essa imagem € vendida & partnhome dos condominios e
loteamentos horizontais e de suas propagandasjafjpéizam as areas naturais, o sistema de
seguranca e glamourde se morar em condominios horizontais/loteamdetdgdos. Nesse
sentido, o0 objetivo desse trabalho € compreenderentorno dos condominios
horizontais/loteamentos fechados, a partir do pswede estruturacdo e expansao desses
produtos imobiliarios nas cidades médias do cerradwiro, a partir dos anos 1980, bem
como as novas configuracdes da periferia urbanduegéio dessas novas formas urbanas,
tendo como estudo de caso, a cidade de Uberlan@iafara isso, serdo analisados o
processo de periferizacdo das cidades médias enswas configuracdes; especialmente a
partir da construgdo, estruturacdo, comercializagioocupagdo dos condominios
horizontais/loteamentos fechados; o processo deeg&gfio instaurado pelos mesmos na
cidade de Uberlandia/MG. Além disso, também serdaliamlos os impactos sociais,
econdmicos e estéticos provocados no entorno desspseendimentos, verificando se
geram, ou ndo, mudancas e se 0s mesmos exercemaaigiluéncia na transformacao da
paisagem do entorno desses redutos fortificadogs@lha do entorno dos condominios
horizontais/loteamentos fechados justifica-se, mEspesquisas ja realizadas sobre essa
tematica tém privilegiado a andlise da vida noriotedesses empreendimentos e a sua
propria dindmica de estruturagdo. Entretanto, pgacge estudou em relacdo aos impactos
provocados por eles (condominios horizontais/loedos fechados) no entorno e, também,
como a propria populacdo desse entorno avalia talago desses empreendimentos, 0s
beneficios e prejuizos provocados, a relacdo estraoradores dentro e fora dos muros. Os
procedimentos adotados basearam-se, inicialmeatejaoracdo de um arcaboucgo teorico
consistente que servisse de embasamento nas dssussalizadas ao longo do trabalho.
Também se fez necessario o levantamento de dadtms go poder publico municipal, nas
empresas  construtoras/incorporadoras  responsaveisla pimplantacdo  desses
empreendimentos. Foram realizadas entrevistas estnoituradas com 0s gerentes dessas
empresas e também com os moradores do entorncoddsmainios horizontais/loteamentos
fechados instalados no Setor Sul e Leste da ciddmdelecendo a area de influéncia de cada
um. Foi feita também a analise qualitativa das @gapdas e dos materiais publicitarios, ou
seja, domarketing utilizado na comercializagdo dos condominios looridis/loteamentos
fechados. A elaboracdo do material fotografico endpas tematicos foi imprescindivel para
o desenvolvimento deste trabalho. Sendo assim,aloallro foi estruturado em quatro
capitulos. No primeiro capitulo, analisa-se o cdocaele cidade média, segregacao,
(re)estruturacdo urbana e periferia e se disculiéegenca entre loteamentos e condominios
horizontais fechados. Além disso, apresenta-se wanacterizacdo dos condominios
horizontais/loteamentos fechados na América Latistn como uma andlise da legislagédo
urbana em relacdo a construcdo desses empreenosmentsua relacdo com o seu entorno.
No segundo capitulo, apresenta-se 0 mapeamentoageterizacdo geral dos condominios



horizontais/loteamentos fechados da cidade Ubed@iG e discute-se a formacdo da
periferia de Uberlandia a partir da construcdo eessnpreendimentos, bem como o novo
significado dessa area, a partir da atuacdo dostemyerodutores do espaco urbano,
especialmente, do Estado e dos incorporadores/engwdores imobiliarios. No terceiro
capitulo, faz-se uma analise do entorno dos condomhorizontais/loteamentos fechados
construidos no Setor Leste e Sul da cidade, ahaniga indesejada e a vizinha desejada,
respectivamente, mostrando a influéncia desses eemghimentos na estruturacdo da
paisagem urbana e na propria vida dos moradorewvigem ao lado dessas novas formas
urbanas. E, para finalizar, no quarto capitulog4e® uma discussdo sobre a dimensé&o
subjetiva e objetiva, como uma metodologia pardisaraa construcdo e evolugdo dos
condominios horizontais em cidade médias.

Palavras-chave periferia, condominios horizontais, reestrutucagébana, cidades médias.



ABSTRACT

The peripherial urban landscape comes through tepse changes that requires, including, a
teoretical review of the word periphery, that today not be caracheterized anymore only by
the lack of infrastructure, by the unfinished haudepending of the self-construction process,
by the joint houses, by the poor and marginalizepugation. Currently, the periphery is also
the place of residence of the elite groups thatosep to the peripherial landscape, their
fortresses represented by the horizontal condomigiuhey are considered as new forms of
the urbanhabitat that requires the (re)definition of the form atite contents of the
peripherial urban. The interest in this topic magehe fact theses ventures are located in the
peripherial areas and under an image of a bese médetter environmental quality and,
consequently, that will provide quality of life those who inhabit there. This image is sold
from the name of the condominiums and horizonta &nd of their advertisement, that value
the natural areas, the security system and the aglanof living in horizontal
condominiums/lots closed. In this sense, the oiweodf this studyis to understand the
surroundings of the horizontal condominiums/lotgsed, from the structuring process and
expanding of these building products in the ciae@srage of the Cerrado Mineifioom the
1980s, and also the new configurations of the ugmiphery, in the function of these new
urban forms, having as case study, the city of l@bdia/MG. For this, will be examined the
peripherizatiomprocess of the cities average and their new cordtgan; especially from the
construction, structuring, marketing and occupatainthe horizontal condominiums/lots
closed, the segregation processes introduced byatine in the city of Uberlandia/MG. Also
will be examined the social impacts, economic aestleetic caused on the surrounding of
these ventures, verifying that they generate orchanging, and that the same exercise some
influence on the transformation of the landscapmud of these fortress. The choice of
surroundings of the horizontal condominiums/lotssed is justified, because the research
already realized about this topic has privilegeel &malysis of the life inside these ventures
and their own dynamic of structuring. However |dithas been study in relation to impacts
caused by them (horizontal condominiums/lots clpsedund and, as well, how the own
surrounding population asses the installation @&séhventures, the benefit and damage
caused, the relation between the residents ingideoatside of the walls. The procedures
adopted were based initially in preparation of @ahiheoretical skeleton consistent that serves
as base in the discussions realized along of tliystWas also necessary the survey of data at
the municipal administration, at the constructimmpanies responsible for deployment of
these ventures. Was realized interviews semi stredtwith the managers of these companies
and with the residents that living around de hartabcondominiums/lots closed installed on
the Southern and East Sector of the city, respedhie influence area of each. Was also
realized the analysis of the advertisement andathvertising material used on the marketing
of the horizontal condominiums/lots closed. Thebetation of photographic material and
thematic maps was essential to the developmemi®ttudy. So, the study was structured in
four chapters. In the first chapter, is analysesldbncept of city average, segregation, urban
(re)structuring and periphery and discusses thderdiice between closed lots and
condominiums. Also, presents itself a charactaomabdf the horizontal condominiums/lots
closed in the Latin America, and an analysis ofuh#an laws in relation the construction of
these ventures and your link with their surroundirlg the second chapter presents itself the
mapping and the general characterization of thed@mmiums/lots closed in the city of
Uberlandia/MG and discusses the discusses the fmmaf the periphery from the
construction of these ventures, also the new megaainthis area, from the action of the
production agents of the urban space, especidlitheogovernment and of the incorporators



buildings. In the third Chapter, make an analydighe surroundings condominiums/lots
closed constructed on the Southern and East Sefctbe city, the neighborhood desired and
undesired, respectively, showing the influenceéheke ventures on the urban landscape and in
the own life of the residents that lives by theestd these new urban forms. To finish, in the
fourth chapter, waves a discussion about the stivgedimension and the objectives of the
condominiums/lots. That methodology to analysis &rconstruction and evolutes that
surroundings condominiums en cities.

Palavras-chave peripherial, surroundings condominiums, urbastreeturacion, cities.
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CONSIDERACOES INICIAIS

Condominio horizontal ou loteamento fechado? Cidegal ou ilegal? Periferia ou ....
O espaco urbano, a cidade e suas multiplas formasale ocupacao constituem-se em objeto
de pesquisa de varias areas do conhecimento, agicvarios olhares sobre essa tematica:

a cidade e sua complexa organizacao.

O século XX foi o periodo em que o Brasil mais g&nizou. Diversas cidades foram
criadas, engquanto outras ja existentes se desemaplv para atender toda a demanda
populacional urbana, que, em 2007, correspondef¥ada populacao total, segundo dados
do IBGE (2007). Concomitantemente ao cresciment® addades e de seus habitantes
crescem os problemas, pois grande parte dessasaaglgbes, desde a sua origem, nao foram

providas de infra-estrutura suficiente para sat&fas necessidades basicas dessa populacao.

Além disso, a distribuicAo dos beneficios decoeentdo processo de
industrializacdo/urbanizacao €, historicamenteisiig) e resultante da atuacéo privilegiada dos
agentes produtores do espaco urbano, que estrutasamidades de acordo com seus
interesses, que sao reflexos do proprio anseigugos sociais de maior poder econdémico e
politico. Sao as diferentes atuacdes desses agamttistores da cidade, que provocaram o
surgimento da periferia urbana, um dos locais miaidmicos e de maior contraste, que exige
estudos minuciosos que levem a compreensao de €ssBe espacos se estruturam e como se
organizam atualmente, ja que novas formas habitaisiccomecam a surgir no seu interior,

alterando toda a sua dinamica espacial.

A paisagem urbana periférica vem passando porsagetransformacfes que exigem
inclusive uma revisao tedrica do termo periferia, que hé@e pode ser mais caracterizada so
pela falta de infra-estrutura, por casas inacabadafuncdo do processo de autoconstrugéo,
pelos conjuntos habitacionais, pela populagdo pelmarginalizada. A periferia, atualmente,
€ também o local de moradia dos grupos elitizagos, impdem a paisagem periférica, 0s
seus “enclaves fortificados”, como denomina Ca#le(2000), representados pelos
condominios horizontais. Eles sdo considerados aoonas formas deabitat urbano, que
exigem a (re)definicdo da forma e dos conteudqsedéeria urbana, pois, ela é formada pela
“[...] justaposicdo contraditéria dos conjuntos ikedionais implantados pelo poder publico,

loteamentos populares, cuja paisagem urbana redaltautoconstrucdo, e loteamentos
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voltados aos de maior poder aquisitivo, alguns ddob e controlados por sistemas de
seguranca particulares” (SPOSITO, 2004, p.116).

Nesse contexto, estudar os condominios horizosigmsfica repensar o conceito de
periferia, de segregacdo soécio-espacial, de fragpp&n urbana, de publico e privado e,
inclusive, compreender melhor o significado de treésacdo urbana. Analisar a
proliferac@o/dispersdo e o entorno dos condomihmizontais significa compreendé-los
como resultado das relacdes sociais e de prodigtabetecidas com um determinado lugar,

cuja complexidade também é fruto do processo desindlizacéo brasileira.

Assim, para entender o surgimento e a auto-afirmae&se produto imobiliario no
cenario urbano é preciso compreender o significdaleegregacdo socio-espacial, pdis
acordo com Caldeira (2000, p.211), a segregacaom-sépacial € “uma caracteristica
fundamental das cidades”, ja que “as regras quen@gm o espaco urbano” sdo baseadas nos
“padrbes de diferenciacao social e de separacé&e’ygriam cultural e historicamente e “[...]
indicam como 0S grupos sociais se inter-relacionaraspaco da cidade”.

Refletir sobre a segregacéo socio-espacial proeopath instalacdo dos condominios
horizontais na paisagem urbana das cidades médssu® reflexos no entorno desses
empreendimentos justificam a proposta dessa pesquis escolha do entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados cdnjetade investigacdo se deu em funcao
da observagédo do crescimento desse tipo de ocumhkx&olo, especialmente a partir da
década de 1990, no Setor Sul e Leste da cidaddedddia/MG.

Além disso, verificou-se a partir do levantamentaibdgrafico, que muito se escreve
sobre os condominios, a sua figura juridica, ospaegquentos e servicos instalados no seu
interior e até mesmo sobre os seus moradores; auE [Be discute sobre o entorno desses
empreendimentos, que pode ser uma area rural seta imua-estrutura ou uma area com
grandes equipamentos instalad@&hdpping Centerpor exemplo) ou mesmo uma area

constituida por conjuntos habitacionais ou assesmiérs urbanos.

Desta forma, estudar a origem, a evolucdo e os dimpaprovocados por esta
modalidade de construcdo é fundamental para emtead@rocesso de producdo e
(re)producdo dos espacos urbanos em cidades méakdsrializado em varios processos,

entre eles a horizontalizagéo e a verticalizacoatkagem, uma vez que
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O condominio nédo se apresenta apenas como neckssidan de consumo, espaco
apropriado, produzido, ele também representa asfoanacdo do solo em
mercadoria, a ilusdo de viver com qualidade em oniniente seguro, confortavel e
gue disponibilize lazer; ora assume um papel degiefpara os males que afligem
a sociedade contemporanea, ora aparece como ragohag‘modo de vida’', uma
alternativa contra a ineficacia na gestao da cigiedi@ poder publico (BARBOSA,
2007, p.4).

O interesse por essa tematica se deu também pelaldases empreendimentos se
localizarem em areas periféricas e sob a imageondkigar de melhor qualidade ambiental
e, conseqguentemente, que proporcionara melhordauaali de vida para aqueles que ali
moram. Essa imagem é vendida a partir do nome attdominios e loteamentos horizontais
e de suas propagandas, que valorizam as areasisatusistema de seguranca glamour
de se morar em condominios horizontais/loteamdetdsgdos, como destaca Sposito (2006,
p.178):

Independente da diversidade e nomes, conceitost&ares que se utilizam para
designar esses novos habitat urbanos e das diéaremgire os anos em que
comecavam a ser implantados em cada cidade, slifenaigiio é notéria quando se
analisa a urbanizacao brasileira. S6 em Sdo Patr® 997 e 2001 foram lancados
258 condominios horizontais fechados [...].

E importante analisar também as relacdes que sbedstem ou ndo entre esses
“enclaves fortificados” e a cidade ja constituiday seja, como a localizacdo desses
empreendimentos na cidade e a forma como vem sayr@gados a eles novos valores de
consumo e novas praticas sécio-espaciais, que podéetir em alteracdes no entorno
imediato, no cotidiano urbano e constituir as “de dentro e, ao mesmo tempo, fora da
cidade ja existente. Nesse sentido, compartilh@as uma vez das idéias de Sposito (2006,

p.187-188), quando ela afirma que:

[...] a idéia de limite, de dentro e de fora reapam com esta nova morfologia
urbana, resultante do aparecimento dos muros ddatoidade, definindo o dentro

e o fora ndo mais como limite entre o urbano emurbano, ou entre a cidade e o
campo, mas como as barreiras materiais que segmenggpaco urbano e separam
seus moradores segundo as possibilidades econbeniédstos de consumo.

De acordo com a bibliografia analisada, os condmsitnorizontais/loteamentos
fechados, a principio, ndo se constituem em eleadagaissegundo as normas urbanisticas,
sendo, inclusive, a sua propria definicdo complexzontraditoria. Por esse motivo, faz-se
necessario, antes de prosseguir o trabalho, destatefinicdo desses produtos imobiliarios.

Para isspusar-se-a a definicdo proposta pela Lei 4.591/¢&le Decreto-lei 271/67, que
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instituem a figura dos condominios horizontais, ggatb ser composto por casas
(Condominio Horizontal Fechado) ou terrenos (Lotestim Horizontal Fechado).

Dacanal (2004) utiliza dessas leis para caracteogaondominios horizontais como
aqueles empreendimentos formados por um conjuntesi@éncias ou terrenos, cercados por
muros, grades ou cercas vivas, localizados em &leabaixa densidade populacional,
preferencialmente nas éareas periféricas mais déstanla area central da cidade e
direcionados, em sua maioria, para as classes efiizadas. Entretanto, € importante
esclarecer que alguns grupos de menor renda tan@mrbuscado essa modalidade urbana
como forma de moradia, o que demonstra que ela maais uma particularidade dos grupos
mais elitizados, mas também de outros que buscamessno atrativos da elite, ou seja,

seguranca, tranquilidade, qualidade de vidtagus

E interessante destacar que na cidade de UberJ@sl@ndominios horizontais sédo
regidos pelas leis destacadas acima, entretanto mame delas contrariadas pela Lei
Municipal Completar 245/2000, que denomina os coridms horizontais de lotes de
“Loteamento Fechado”. No caso de Uberlandia, ptotaaremos os condominios horizontais
fechados (de casas) e os Loteamentos Horizontelsafes (de lotes destinados a construcao

de casas).

Independente da denominagédo dada, esses emprept@imgazem impactos
relevantes para a paisagem urbana, especialmerdgeopseu entorno, que é amplamente
reestruturado, (re)valorizado em funcdo da insimlagesses empreendimentos. E € nesse
sentido que o objetivo desse trabalho é compreemdatinamica dos condominios
horizontais/loteamentos fechados e seu entorngidenando o processo de estruturacdo e
expansdo desses produtos imobilidrios nas cidaédg@amdo cerrado mineiro, bem como as

novas configuracdes de sua periferia, tendo comunl@sle caso, a cidade de Uberlandia/MG.

Para isso, serdo analisados o0 processo de pa{@dzdas cidades meédias e suas
novas configuracdes; especialmente a partir datre@d®, estruturagdo, comercializagéo e
ocupacdo dos condominios horizontais/loteamentobatlds; o0 processo de segregacgao
instaurado pelos mesmos na cidade de UberlandiaAan disso, também serdo avaliados
0S impactos sociais, econémicos e estéticos praescao entorno desses empreendimentos,
verificando se geram, ou ndo, mudancas e se 0s osesrercem alguma influéncia na

transformacao da paisagem do entorno desses rddcttbhsados.
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A escolha do entorno dos condominios horizontaésdlmentos fechados justifica-se,
pois as pesquisas ja realizadas sobre essa tentéticarivilegiado a analise da vida no
interior desses empreendimentos e a sua propréanitta de estruturacdo. Entretanto, pouco
ja se estudou em relacdo aos impactos provocados gles (condominios
horizontais/loteamentos fechados) no entorno e éambomo a propria populacdo desse
entorno avalia a instalacdo desses empreendimerstdxeneficios e prejuizos provocados, a

relacdo entre os moradores dentro e fora dos muros.

A problematizacdo desse trabalho esta pautadaegosnges questionamentos: Como
os condominios horizontais/loteamentos fechados sfiginados, estruturados e
comercializados? Como esta o entorno desses endpremsrios? Os condominios
horizontais/loteamentos fechados contribuem pamgeasificacdo do processo de segregacéo
sécio-espacial dos moradores do entorno? Essagsede sécio-espacial traz mudancas
significativas na paisagem urbana das cidades syéliarando ainda mais a dicotomia rico x
pobre, apesar de ndo ser um produto exclusivo ldases elitizadas? Os grupos sociais de
renda média e média-baixa também tém buscado oe&gi redutos fortificados? Qual o
relacionamento entre os moradores que residem @bsasnuros e os que moram fora dos
muros? A idéia de construcdo dessa nova forma dedmourbana vai estagnar ou vao

continuar se expandindo?

Para responder a essas perguntas, o0s procedimantomdos basearam-se,
inicialmente, na elaboracdo de um arcabouco tedgoosistente que servisse de
embasamento nas discussdes realizadas ao longalthdhb. Nesse sentido, destacou-se
alguns conceitos basicos que nortearam esta pas@oi0: espaco, periferia, segregacao,
(re)estruturacdo urbana, entorno, publico, privadondominios horizontais. Buscou-se
analisar a partir dai o surgimento de um “novoleste vida” e de uma “nova periferia”,
totalmente alheia a violéncia, a desordem, ao ayemd poluicdo, ao congestionamento de
automaoveis e a falta de areas verdes e de lazemtiges bairros urbanos, inclusive das areas
centrais, hoje desprezadas por moradores que lmoinéin para que a mesma fosse

estruturada.

Também se fez necessario o levantamento de dadmsdseios, que foram coletados
junto a Prefeitura Municipal de Uberlandia, em Seaaretaria de Desenvolvimento Urbano e
Meio Ambiente, com o objetivo de analisar a atuat@poder publico na expanséo urbana da

cidade e, principalmente, na estruturacdo dos eofmdos horizontais/loteamentos fechados.
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As empresas e incorporadoras imobiliarias tambéranfovisitadas a fim de se
compreender a producdo e consumo de casas e terrems condominios
horizontais/loteamentos fechados na cidade. Forsouollédas as seis principais e maiores
incorporadoras/construtoras com atuacao em Ubealdh@, sendo elas: MRV Engenharia,
GSP Loteamentos, RFreitas Empreendimentos, GaveatrQtora, Realiza Construtora e
Rodobens Negocios Imobiliarios e FGR Construtomaraf realizadas entrevistas semi-
estruturadas (em anexo), para a coleta de dadosnws, com 0s gerentes de vendas, que

tiveram seus nomes e vinculo com as empresas raamtnd sigilo.

Também foram aplicadas entrevistas semi-estrutsirgaa anexo) com moradores do
entorno dos condominios horizontais/loteamentoba@os do Setor Sul e Leste, locais de
maior concentracdo desses empreendimentos. Owabjietiquestionario foi conhecer o modo
de vida desses moradores, como eles convivem caes esmpreendimentos e qual a
percepcdo deles em relacdo aos impactos provocpdms condominios/loteamentos
horizontais fechados.

Para selecionar os moradores que seriam entrevéstachm produzidos dois mapas,
um do Setor Sul e outro do Setor Leste, com sapecivos empreendimentos e a sua area
de influéncia. Essa area de influéncia delimitagil@espondeu a 500m de distancia de cada
condominio horizontal/loteamento fechado, com beseéefinicdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanga desenvolvido por Farret (1984) e utdazg@or Nascimento (2004).

Essa delimitacdo no mapa foi feita pelo Progrémaview3.2 e com base nessa area
de influéncia, os entrevistados selecionados davemorar até uma distancia maxima de 500
metros dos condominios horizontais/loteamentosafdat. O critério para a escolha desses
entrevistados foi feito de forma aleat6ria simptasie se optou pela amostragem em linha.
Dentro do limite estabelecido no mapa, escolhiarsa casa com alternancia de trés, ou seja,
aplicava-se a entrevista na primeira casa e naitarcasa, tendo entre elas um intervalo de
duas casas. Porém, quando a residéncia selecioradantrava-se sem morador,

automaticamente a proxima casa era selecionadaim,aucessivamente.

No entanto, houve muitas dificuldades em aplicaagsentrevistas, uma vez que
muitos moradores se recusaram a participar da asqalém disso muitos ndo se
encontravam em casa, apesar de usar horariosaalterpara aplicar as entrevistas. Dessa
forma, conseguiu-se uma amostragem pequena, mas qgaktativamente contribui
sobremaneira com o desenvolvimento da pesquisanAgsam totalizadas no Setor Sul, 210

entrevistas e, no Setor Leste, 50 entrevistas.
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Além dos moradores do entorno, também foram reddzaentrevistas semi-
estruturadas com diversos profissionais que traballtom essa tematica, sendo: trés
geografos, dois arquitetos, dois engenheiros e dvogado, a fim de verificar como eles
avaliam a presenca desses empreendimentos no espbgoo de Uberlandia, suas

consequéncias e viabilidade.

Foi feita também a andlise qualitativa das propdgare dos materiais publicitarios,
ou seja, danarketingutilizado na comercializacdo dos condominios loortiais/loteamentos
fechados. Os elementos representativos falaers de venda dos empreendimentos foram
utilizados para produzir os quadros com os apaespsertivos, de lazer e de segurancga, cuja
quantificacdo resultou na classificacdo econdmirs @bndominios horizontais/loteamentos

fechados, representada em forma de mapas.

A elaboracédo do material fotografico e de mapasatiews foi imprescindivel para o
desenvolvimento deste trabalho, pois esses instiasi¢ém a finalidade de retratar, de forma
sistematica, as mudancas ocorridas na paisagemaud®& Uberlandia/MG, causadas pelo
intenso processo de urbanizacdo, exemplificado patstrucdo de uma “nova” forma de
morar, excludente e segregadora, representada pefaminios horizontais/loteamentos

fechados.

Os mapas foram produzidos a partir da base dig#alPrefeitura Municipal de
Uberlandia, que transferida para o Prografneview 3.2 recebeu os dados coletados pela
pesquisa direta. A localizacdo dos condominioszbatais foi feita com o uso do GPS, no
intuito de estabelecer uma delimitagcdo mais predesses empreendimentos, uma vez que
nem todos estavam representados na base digitduri&o do nimero de empreendimentos
houve uma dificuldade em estabelecer uma escatards mais distinta e, por isso, além das
cores foram utilizados também o0s numeros para ifdemt os condominios

horizontais/loteamentos fechados.

A partir da exposi¢cdo dos objetivos, justificativanetodologia utilizada, o trabalho
foi estruturado em quatro capitulos. No primeirpitdo, analisa-se o conceito de cidade
média, segregacdo, (re)estruturacdo urbana e nperiée se discute a diferenca entre
loteamentos e condominios horizontais fechadosteNegpitulo, apresenta-se, também, uma
caracterizagdo dos condominios horizontais/lotetwmsefechados na América Latina, bem
como uma analise da legislacdo urbana em relaca@aosirucdo desses empreendimentos e a

sua relagéio com 0 seu entorno.
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No segundo capitulo, apresenta-se o mapeamentocaraaterizacdo geral dos
condominios horizontais /loteamentos fechados dadei Uberlandia/MG. Primeiramente, é
feita uma caracterizacdo histérica da cidade ejuntamente, como o0s condominios
horizontais/loteamentos fechados aparecem no cendémbano de Uberlandia. Nessa
caracterizagdo, sdo analisadas as formas urbassssdempreendimentos, as areas verdes e
0S equipamentos/servigcos instalados nos mesmosutBise a formacdo da periferia de
Uberlandia a partir da construcdo desses empreenthsy bem como o novo significado
dessa area, a partir da atuacdo dos agentes pexigho espaco urbano, especialmente, do

Estado e dos incorporadores/empreendedores inradslia

No terceiro capitulo, faz-se uma andlise do entordos condominios
horizontais/loteamentos fechados construidos nor 3e&iste e Sul da cidade, a vizinhanca
indesejada e a vizinha desejada, respectivamentestrando a influéncia desses
empreendimentos na estruturagdo da paisagem uebaagpropria vida dos moradores que
vivem ao lado dessas novas formas urbanas. Inierdkfaz-se uma caracterizacao geral dos
dois setores — Sul e Leste — e, posteriormentecaladominios presentes nesses setores, bem
como do entorno desses empreendimentos a partiredasvistas realizadas com os

moradores vizinhos a eles.

No quarto capitulo, tece-se uma discussao sobraraweis subjetivas e objetivas, no
intuito de propor uma metodologia para se anatisacondominios horizontais/loteamentos
fechados em cidades médias. Analisa-se a visaaries\segmentos da sociedade em relacéo
a construcao desses produtos imobiliarios, o searrene as mudancas que esses provocam
na paisagem urbana; como também as variaveis:idzacab, escala, mercado e agentes
imobiliarios, areas verdes e impactos ambientaigpliacdo da infra-estrutura e equipamentos

urbanos e a qualidade construtiva (padrdes de mayprad

E, para finalizar, tém-se as consideracdes fimgis,ndo tem o objetivo de concluir a
pesquisa, mas de deixar indicativos para que n@@sguisas possam ser realizadas sobre essa
tematica, tdo importante para entender a dinamica-urbana, especialmente a periferia e

todos os processos relacionados a ela.
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CAPITULO 1

CONDOMI’[\IIO HORIZONTAL/LOTEAMENTO FECHADO E A
LEGISLACAO URBANA: reflexBes no contexto das cidade médias

Cidade, segregacdo e moradia sempre foram palgueashamaram a nossa atencgao
e, por isso, sempre foram nossos objetos de pesghissomado a esses vocabulos
acrescentar-se um “novo/velho” tema: os condomin@rgontais, um fendmeno urbano que
condensa os efeitos de algumas das importantefdraracdes sociais e espaciais que vem
marcando as mdltiplas cidades, impondo ao espdganaruma nova (re)estruturacdo, um
novo valor, uma nova paisagem. Os condominios txatdts podem, de fato, ser percebidos
como uma das paisagens que preenchem e caractetzanodo distintivo o espaco das

cidades, sobretudo, das cidades médias de nospo.tem

O espaco urbano esta vinculado a um valor de toeao torna uma mercadoria
distinta, cuja apropriacdo se d& por grupos derafifes segmentos sociais, cada qual
agregando os seus valores a esse espaco. Valtgegjes sdo visiveis na paisagem urbana a
partir dos diversos tipos de moradias, das vadesds de uso do solo urbano, que refletem
0S anseios e as necessidades de cada segmentoGowria discute Mifio (1999), o espacgo
reflete as caracteristicas da sociedade, que par vez interfere nele, construindo,
reconstruindo, organizando, desorganizando e reim@ado, de acordo com os interesses de

alguns grupos.

Essa concepcdo de espaco urbano e sua producd@antase nos escritos de
Gottdiener (1993), para o qual a cidade é produaigartir de um sistema de organizagéo
social que envolve fatores econdémicos, politicosoeais. A cidade é um produto social
resultante de um modo de producdo, cujo resultad, fcomo destaca Mifio (1999), € a
desigualdade, representada espacialmente pelossgietpobreza e também pelos “paraisos
privados”, cujos principais autores sao o setomiliéio e o Estado.

A cidade é um espaco produzido historicamente sistema de organizacao social,
0 que inclui os processos econdmicos, politicosukumais, mas que para o

entendimento de sua estruturagdo atual pode sedaalm através do estudo das
acOes do Estado, dos agentes imobilidrios e dosuo@dores, no marco de uma
ideologia que identifica o crescimento econémicone objetivo final e quase

tnico. A conseqiiéncia desta dindmica é o surgimeletoum espago urbano

fragmentado, segundo niveis socioeconémicos, ors#g@gacao, neste caso uma
auto-segregacao, intensificada pela exclusividadielencial e a distancia espacial,
provoca a producdo da vida social em espacos m$vads quais se compartilha
com iguais e é dificil ter consciéncia daquelesasdavorecidos pelo processo de



31

crescimento. O condominio exclusivo surge como uarocexemplo desta
dindmica (MINO, 1999, p.45).

Os condominios horizontais ilustram bem essa ajpiw do espaco urbano
vinculada a um valor de troca, sendo que apenamslgrupos podem pagar por essa
mercadoria e impor a paisagem urbana os valor@sl®mbs que os diferenciam dos demais
grupos sociais. Compartilhando das idéias de Bot€¥007, p.36), podemos entender que
essa situacdo € fruto da propria constituicdo deiedade brasileira e do proprio
desenvolvimento econdmico implementado a partiradass 1930, que se “caracterizou por
uma industrializacdo baseada na formacao de umedsde dual, na qual a acumulagéo se
faz através da crescente concentracdo de rendasua materializacdo pode ser visivel na

forma como essa sociedade habita o espaco urbaielese apropria.

A partir dessa discussado, desenvolver-se-a estiulcafpuscando, num primeiro
momento, as principais bases conceituais para preemsdo do objeto de pesquisa; em
seguida, far-se-4 avaliacdo da legislacdo brasileisobre o0s condominios
horizontais/loteamentos fechados e, num terceinmembo, estabelecer-se-a reflexdes sobre 0

surgimento desses empreendimentos no cenariodbkedesi da América Latina.

1.1. Condominios horizontais: uma abordagem geogriéa

O condominio horizontal tem como uma de suas pdatidades o fato de se
evidenciar na (re)configuracdo das paisagens ddasdes. Na leitura geografica desse
fendbmeno destaca-se, entdo, a importancia do ¢ordmipaisagem, bem como da sua andlise

na realidade urbana.

A paisagem constitui 0 conceito central para a geenséao de diferentes aspectos da
organizacdo do espaco das cidades. Esta categogaéfica se particulariza por expressar a
materializacdo, no espaco, de processos soOcio-Heioo® e culturais que criam formas
funcionais e simbdlicas. Nesse sentido, a paisaggfin sempre em movimento e, por outro
lado, constitui-se como “acumulacao de tempos” (LRA997; SANTOS, 1996). Conforme
Troll (1997, p.3): “todas as paisagens refletem b&m transformacdes temporais e
conservam testemunhos de tempos passados”. Nalagsaisagem urbana, sua percepcéo e
andlise sdo de suma importancia para entendeaipagdo espacial urbana, principalmente,

no que se refere ao processo de expansao dagpéargé@scas e a sua estruturacao.
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A paisagem urbana é modificada de acordo com a8miias do processo de
urbanizacdo que provoca a reorganizagdo do cotidemlo espaco da sociedade. Como
afirma Carlos (1994, p.64): “[...] a paisagem cdashda como forma do espaco geografico
esconde e revela o movimento, sua historicidadeiae natureza social, bem como seu
dinamismo determinado pelo tipo de desenvolvimepi® a reproducdo do capital imprime

ao processo espacial”.

As paisagens das cidades passam por profundasfotramgdes, fruto do
desenvolvimento econdémico, politico, social e qalfuespecialmente a partir do século XX,
quando o crescimento das cidades, tanto em nUunu@rtaiem area e populagéo, acelera-se,
em virtude do processo de urbanizacdo, aliado arns@® do capitalismo (SCARLATO,
1988). A urbanizacdo posiciona a cidade como oreemvlarizador da vida econdmica,

politica e cultural, assumindo papel de destaquegenizacdo do espaco geografico.

O modo de produgéo capitalista na sua evolugéorimndo cidades gigantescas e
redefinindo formas especificas de convivio sodrRdr onde o capitalismo foi
consolidando novas relagdes sociais, 0 urbanisrfas descido foi significando
novas concepcdes de producdo do espaco urbano (SOAR 1988, p.136).

Os usos e a apropriacdo do espaco urbano, juntamgent os fluxos de pessoas,
capital e mercadorias, produzem uma paisagem lgéieea na cidade. Nesse sentido, de
acordo com Sposito (2001), para que se possa ceng®e a estrutura interna das cidades
faz-se necessario penséa-la como um processo guersstontinua transformacao. E, por isso,
a autora defende o uso do conceito de reestruturaf@na, substituindo o conceito classico
de estrutura urbana. Para Sposito (2006, p.191-192)

vivemos um periodo de urbanizacdo em que assisémeslefinicdo da estrutura

urbana e da cidade. No caso brasileiro, essadnmexdes ocorrem num contexto de

urbanizacdo recente, comparativamente ao de opaf®s europeus ou mesmo
americanos. [...] Essa teia complexa de acdesegppacialidades diferenciadas, em
constante processo de mutagdo, sendo que as ferntasos de combinacao entre

0 peso das mudancas e permanéncias e o das idstbd e estabilidades alteram-
se continuamente, gerando espacos intra-urbanosadue por temporalidades

bastante diferentes entre si. Desse ponto de \éstacidades, sobretudo num
periodo de reestruturacdo delas, refletem o mosgimo resulta de diferentes

espessuras econdmicas, politicas, sociais e dsltque se agregam aos diversos
fragmentos dos territérios urbanos no decorreedpb.

A reestruturacdo urbana, segundo Pereira (2006)ec® a ser percebida a partir da
década de 1980, quando o crescimento periféricco@segue mais ser explicado a partir do
modelo classico de analise da cidade, denominadotraperiferia”, pois surgem novas
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centralidades e também novos produtos imobiliaosno os condominios horizontais, no

cenario urbano, tornando-o diversificado e complexo

[...] o chamado padrao periférico de crescimentbanio, por ser uma Vvisdo
fragmentada da cidade, resultou de um modelo gie $® mostra insuficiente.

Essa insuficiéncia vem da nogdo de centro e pirifedo explicar mais a

localizagé@o dos diferentes grupos sociais na cigdadem o surgimento de novos
produtos imobiliarios exclusivos para as classediané alta com o conseqiiente
agravamento da moradia para os mais pobres (PERRGOS, p.47).

Montessoro (2001) também compartilha dessa opini@fendendo a idéia de que a
centralidade Unica ja néo retrata mais a realidadb@na atual da maioria das cidades

brasileiras, como também de outros paises. Issgemmem funcéo das

[...] mudancas na organizacédo espacial das cidad#s,que comecaram a surgir
novas areas com uma forte densidade de atividadesrciais e de servicos, além
de novos fluxos estabelecidos, pois a reestrutardod espacos intra-urbanos néo
se explica apenas pela concentracdo das atividadasna determinada area, mas
também pelo proprio reconhecimento dos fluxos esqm® pelas novas formas de
circulacdo (MONTESSORO, 2001, p.218).

Inicialmente, pensdvamos a area central da cidam® aquela mais especializada em
servicos e equipamentos, além de exemplo em isfratara, pois era na area central que a
vida urbana se realizava. No periodo contemporadecse tem mais um centro Unico, mas
varios centros urbanos ou sgb-centrosdevido a insercdo de novas areas no processo de
reestruturacdo, ligado as novas condi¢cbes técn{tassporte e comunicagdo), ao
desenvolvimento de novos empreendimentos econdr(gooso 0s hipermercadoshopping
center$ e também dos interesses dos proprietarios fuodi@ promotores imobiliarios.

Como discute Corréa (1995, p.46), € o process@slecdtralizacéo,

[...] viabilizado pelo desenvolvimento de meiosti@msportes mais flexiveis, como
Onibus, caminhdo e automdével, ndo mais presosriéfusst Resultou também dos
interesses dos proprietarios fundiarios e promstambiliarios. Mas é preciso

considerar, entretanto, a propria dinamica capttglique, de modo ponderavel,
atua subjacentemente aos fatores de repulsaog@@fra]. Nesta dinamica também
estdo presentes os interesses dos industriaigatadsetransporte.

E nesse sentido que a palavra “reestruturacdo$aapme ndo ser uma terminologia
nova, tem sido usada com mais proeminéncia noslasturbanos. Ela indica uma nova
estruturacéo da cidade, que passa por mudancisetpaciais quanto sociaigie podem ser
vistas materializadas na paisagem urbana. Pereeclkssa reestruturacdo de forma muito
nitida, a partir da construcdo dos condominioszbatais, que veste a periferia de uma “nova

roupagem” e torna a area central, anteriormentaizada e desejada, um espaco decadente e
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detestado por alguns grupos sociais, devido adslggnas (congestionamento de carros e
servicos, violéncia, falta de area verde, etc.) quproprio crescimento, sem o devido

planejamento, impds a essa area.

O termo “periferia”, na sua concepcao classicaigdasum local distante da area dita
“central” da cidade, sendo que esse distanciamemonalmente, é entendido apenas no
sentido geométrico (MOURA, 2003). Em consonancian cessa abordagem, Moura e

Ultramari (1996, p.10) afirmam que:

a nocao de periferia refere-se a um lugar longestaflo de algum ponto central.
Todavia, esse entendimento meramente geométricore@esenta a verdadeira
relacdo entre o centro e a periferia das cidadesteNcaso, os afastamentos ndo sao
guantificaveis apenas pelas distancias fisicas ltfueentre os dois, mas sim,
revelados pelas condi¢des sociais de vida que rig® a nitida desigualdade entre
0s moradores dessas regides da cidade.

Dessa forma, Moura e Ultramari (1996, p.10) coneit a periferia a partir de dois
pontos de vista: urbanistico e social. Do pontwidta urbanistico, ela é caracterizada “por
uma baixa densidade de ocupacao do solo e umeetdt@dade de expansao para areas novas
e mais longinquas”. Do ponto de vista social, adfgr@s sdo “areas de concentracdo de
moradias de populacdo de baixa renda, carenterdigeasebasicos essenciais”. Ainda para
Moura e Ultramari (1996, p.11):

As periferias sé@o areas distantes do centro tathtie a ele ligados por meio de
loteamentos, ora densamente ocupados, ora comviages. Formam um mosaico
composto de quadras que nem sempre se encaixaamnao®rgque parecem nao ter
acesso; ruas descontinuas; vias de comunicacaessggr dividindo comunidades;
pequenas sobras de vegetacgao; rios poluidos camcbarnas margens; e algumas
fabricas e galp8es de servigos vizinhos e aredeesiis.

No mesmo sentido, Santos (1996, p.42) também dolacaiperiferia brasileira como
um “local em que a maioria da populacdo pobre @stiinada a morar. Um local que ndo
dispde de servicos sociais e de infra-estruturagualas, mesmo que se pague um

determinado valor por ela”.

Entretanto, no contexto atual, essas noc¢fes apaessnndo se aplicam mais a
periferias brasileiras que, a partir dos anos 1@decaram a ter algumas das suas areas
dotadas de infra-estrutura para receber uma nowdalidade habitacional, o condominio
horizontal, e também um novo morador, a elite, ljusca nessas areas a tranquilidade, a
seguranca e 0 espaco que as areas centrais jafer@oemn mais. Além de novas formas

habitacionais, a periferia comeca a receber tamip@mdes equipamentos, corsbopping
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centers instituicbes de ensinogall centers espacos para eventos, entre outros, que
necessitam de &reas amplas e com condi¢des de aapsm e facil.

As novas formas urbanas e 0s novos personagensrifiErip dotam parte dessa area
de uma nova paisagem, agora caracterizada poewliésr tipos de uso do solo, resultado da
concentracdo de pessoas que exercem diversasadagide possuem diferentes rendas,
anseios e necessidades, materializadas na formaprdg@riacdo do espaco urbano. Essa

apropriacéo desigual origina o processo de segiiegairio-espacial.

A segregacéo € entendida nesse trabalho, confoiitaga/(2001, p.142), como “um
processo segundo o qual, diferentes classes oudeansaciais tendem a se concentrar cada
vez mais em diferentes regides ou conjuntos dedsdidas cidades.

Para Lojkine (1981, p.166), a segregacao “é umaifesacdo da renda fundiaria
urbana, um fendbmeno produzido pelos mecanismo®meatido dos precos do solo, estes

determinados pela nova divisdo social e espaciaiathalho”.

No mesmo sentido, Corréa (1995, p.36) define eegagéo como “[...] uma expresséo
espacial das classes sociais que surgem da laggizhferenciada destas no espaco urbano,
devido a capacidade também diferenciada que cag#o gocial tem para pagar pela sua

residéncia, a qual é diferente em termos de |agiz e caracteristicas”.

Villaga (2001), analisando a compreensdo de Lojkih@81l) sobre segregacéo,
afirmou que este autor “ndo esclarece como eladupida, mas presume-se que, no final, as
classes de mais alta renda figuem com a terracaease as de mais baixa renda, com a mais
barata” (VILLACA, 2001, p.146). Entretanto, apedarser isso 0 que geralmente ocorre, nao
€ uma regra geral, visto que, conforme Villagca (3084 varios casos empiricos que provam
o contrario. Nesse sentido, nota-se que “a altdar¢ambém ocupa terra barata na periferia,
na Granja Viana odllphaville em S&o Paulo, ou no Recreio dos BandeiranteRiag...]
Portanto, ndo é rigorosamente verdadeiro que oopdecterra determina a distribuicdo
espacial das classes sociais” (VILLACA, 2001, p)146

Para Villaga (2001, 146-147),

ficariamos um pouco mais préximos (ainda ndo tatabe) da verdade se
afirmassemos que os terrenos mais caros sdo oaipatis camadas de alta renda,
pois na periferia de metro quadrado barato, araftda ocupa terrenos grandes [...].
Finalmente, deve-se considerar que a classe n&dl@@m ocupa terra cara no que
se refere ao preco do metro quadrado de terrensunundo pouca teriger capita

ou por familia como em Copacabana, no Itaim ou Moema, ambosienfP&ulo.
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Nesse sentido, a segregacdo é um processo qu@&atnd® sO 0S grupos menos
favorecidos, como também aqueles de maior podasitigo. Ela se faz presente a medida
que o0s grupos de maior renda se agregam em aresasdisiantes da area central, ainda
desocupadas, em busca do conforto, lazer e seguogorcionada pelos condominios
horizontais. No caso dos grupos de menor podessiigoi estes se segregam também em
areas mais distantes, pois é o local onde elextémicbes financeiras para pagar por uma
moradia, seja nos conjuntos habitacionais ou naascautoconstruidas, uma opcao bem

diferente do primeiro grupo. Conforme analise ddd8g1994, p.78),

a segregacdo € um processo que atinge tanto gmssgta maior renda, quanto aos
de menor poder aquisitivo. No caso dos primeirtes tendem a localizar-se em
bairros arborizados, amplos, com completa infraitgta, em zonas em que o
preco da terra impede o acesso a "qualquer um"taRdém os condominios

exclusivos e fechados, com grandes areas de le@er,aparato de seguranca e
amplos estacionamentos. No caso dos grupos de tmida, tém como opc¢ao oS
conjuntos habitacionais, geralmente localizadosaeeas distantes dos locais de
trabalho e com um alto grau de insuficiéncia deaheftrutura e servigos.

A segregacdao socio-espacial produzida com a imgatdntde condominios horizontais
nas areas periféricas das cidades, por um ladoet@géio com a preocupacéo e o discurso da
violéncia e da criminalidade. E, por outro, refeeeao0 momento histérico que os grupos
elitizados e a classe média passaram a viver pos@moes grupos de baixa renda, ou seja,
quando os primeiros comegam a procurar a peridenao local de moradia, tendo em vista as
amenidades que as areas adensadas das grandesas omfabes jA ndo oferecem mais
(CALDEIRA, 2000; VILLACA, 2001).

Portanto, a periferia, antes reduto da exclusamlse@obreza, atualmente, parte dela
recebe valorizagdo sem precedentes, pois, contda dfupoder publico, ganha infra-estrutura
suficiente para atender um determinado grupo — dooes dos condominios horizontais.
Porém, é preciso deixar claro que os beneficios valarizacdo ndo sdo para todos os
moradores da periferia, mas para aqueles que ppdgar pelas benfeitorias implantadas. E
por isso que Pereira (2006) destaca que a reasitétu urbana tem duas vertentes: de um
lado, ela promove a homogeneidade de uma determiiggh; mas, de outro, ela também

reproduz a segregacao, tanto social como espacial.

[...] Hoje, o significado da oposicéo centro e fegid se perdeu: a realidade urbana
tomou outra complexidade e a idéia de um modelo base nessas noc¢des nao
explica mais o crescimento da cidade, nem a dirdandie sua insercdo no
capitalismo global. Na cidade latino-americana eontoranea, os atuais processos
globais estao associados a producao de artefafogeddnicos e urbanos novos [0s
condominios/loteamentos horizontais fechados] c@memergéncia de espagos
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onde uma distribuicdo diferente dos grupos e da®latles sociais que configura
uma nova metropole (PEREIRA, 2006, p.59). [grifesd].

Nas cidades médias, diferentes das metropoles, messcolhendo as areas
periurbanas e/ou areas afastadas da area urbanal,cérpossivel, mesmo separado/isolado
pelo muro, continuar dentro da cidade. As dist@nergtre as areas periféricas e a area central
ainda ndo sao tdo extensas. Aléem disso, as viadagple acesso a essas areas acabam
tornando essa distancia quase imperceptivel, pahloente quando se levam em

consideracdo as amenidades oferecidas pelos comdsrhorizontais.

Além disso, um outro fator que também deve ser ideredo em relacdo aos
condominios horizontais, instalados na periferia, .&so do automovel, que, aliado a curtas
distancias, torna os deslocamentos centro-perifages rapidos. No entanto, essa situacao
nao é tdo favoravel nas metrépoles, onde, segupdsits (2006), o tempo médio dos
deslocamentos vem aumentando e, além disso, nemreegn instalada infra-estrutura
adequada para essa circulacdo, o que tem exigidasnprovidéncias para que 0S
condominios horizontais continuem sendo viaveigndo construidos nas areas periféricas

das metrépoles.

[...] o uso do automdvel oferece condigGes extreemuen favoraveis as
temporalidades rapidas para aqueles que optamsger r@vo territério fechado,
cuja localizacdo é mais periférica. As espaciakdadefinem-se, entdo, pelo
elevado nivel de mobilidade espacial, reforcandtée ja destacada que o proprio
espaco publico se redefine: tornar cada vez mendsgar da cidade e da
sociabilidade para ser o lugar da passagem doglegiSPOSITO, 2006, p.193).

Nesse sentido, considera-se que o automovel tarabdorna um simbolo deatuse
de poder, influenciando, inclusive, na escolhaadall da moradia, ou seja, quem possuir um
automovel e tiver condigbes de manté-lo, poder#dradis areas mais longinquas. Mas quem
nao o tiver, tera que procurar as areas mais pasan local de trabalho, ja que nem sempre
o transporte coletivo publico é eficiente e/ou ated financeiramente. Assim, para morar em
um condominio horizontal, localizado na periferea @ddade, também ha a necessidade de
mais um elemento agregado: o automével, o que ibantpara evidenciar ainda mais o

processo de segregacao e fragmentacéo do teret@aqoropria sociedade.

Essa fragmentac&o do territorio € um reflexo dadificacées da organizacao urbana,
que passam a ser marcadas por enclaves territoligtiatos e descontinuos da estrutura

sécio-espacial existente na area do seu entorndragmentacdo traduz o aumento da
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diferenciagcdo e a existéncia de rupturas entre &®sv grupos sociais, organizacbes e
territorios.

Nesse sentido, afirma-se que o surgimento dos ooimilms horizontais nas areas
periféricas traz mudancas interessantes no esphaoale na propria teoria urbana, como o
desmantelamento da concepcéo centro-periferia, vezaque o centro urbano deixa de
abrigar as elites e passa a ser 0 cenario apesadw@rcios, dos servi¢cos, das moradias dos
grupos menos favorecidos, das ruas congestionageduilas, sem areas verdes e/ou de

lazer.

Les rapports traditionnels entre le centre et lgppérie reposent sur des échanges
liés aux emplois, aux activités, aux services aulaisirs et, méme si les relations
ne sont pas toutes linéaires, la périphérie estérgéement, dominée. Depuis
quelgques années, et dans certains pays, les progeds transports, les
transformations économique et techniques ainsi lggechangements de nature
sociologique provoquent le desserrement des honetnéss activités qui abaissent
les densités de la ville-centre, accroissent léasarurbanisée de la périphérie et
créent dans les deux cas une sectorisation. Itketenainsi a réduire la taille et le
role de la ville-centre et a agrandir toujours plaspériphérie; celle-ci pourrait
acquérir une certaine autonomie par l'apparitiorceigres secondaires, profitant
d'une sorte de mouvement contraire aux procesggseans d'urbanisation diffuse
(LABORDE, 1994, p.170-171).

Os condominios horizontais, nesse contexto, tené@moduzir um cenario totalmente
oposto, que privilegia a tranquilidade, a seguraagaareas verdes, o lazer, a qualidade de
vida. Como afirma Carlos (2004, p.6), os condonginio

[...] como uma das formas de segregacdo no espdgevelam] uma estratégia
imobiliaria que se realiza sob o discurso da nédade de um ‘outro modo de
vida' capaz de fazer frente, ou melhor de isolarfao e proteger os individuos
numa metropole que se torna congestionada e v@otede outro, a necessidade de
se morar em meio ou proximo ao verde, que a mdEpgon seu crescimento,
destruiu (como aparece nos folhetos de venda deeis)d Nesta direcdo a
estratégia imobilidria também cria um discurso i‘aittade’ para continuar
reproduzindo a metropole. [grifo nosso].

Embora a citacdo acima faca referéncia as metr®podes cidades médias e grandes a
situacdo € a mesma e os condominios horizontatstanaparecem com a mesma finalidade,
resultantes do mesmo processo de segregacdo speicia. Sao esses empreendimentos,
lotados nas periferias, que se constituirdo no eplemais visivel desse novo tipo de

organizacao, ou melhor, de reestruturacdo urbaganintada e excludente.

Os condominios horizontais constituem-se em nowasds dehabitat urbano, que
expressam a redefinicdo das formas de producasmige@ urbano em cidades de diferentes

portes. Eles rompem, segundo Sposito (2006), coprinsipios de unidade e de integracéo
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sécio-espaciais, caracteristicas marcantes da urtmma. Além disso, sdo considerados
empreendimentos préoprios das metropoles, mas geetém se difundido também para as
cidades médias.

Para entender os motivos que levaram ao apare@ngesses empreendimentos em
cidades médias, faz-se necessario compreendenificsigo de cidade média. Para Sposito
(2001, p.239),

A expressdo cidade média tem sido mais utilizadaocmogdo ou como uma
classificagdo, do que como conceito, pois tem derpiara designar cidades com
populagdo entre 200 mil e 500 mil habitantes. Md® que parametros
populacionais, deveriamos considerar os papéismesthados pelas cidades em
uma divisdo de trabalho interurbana e as suas fodaaexpansdo e aglomeracao
urbanas como indicadores de sua caracterizacéo.

Ainda segundo Sposito (2001, p.239), as cidadesaséed

[...] do ponto de vista funcional, desempenham jsagée se revelam no ambito
regional e sé@o elos importantes de articulagdo@uma entre os grandes centros
metropolitanos e as pequenas cidades, em hierarqu&aestruturam redes urbanas
continuamente mais complexas.

Para Santos e Silveira (2001), as cidades médmsraam o essencial dos aspectos
técnicos da producdo regional, deixando o0 esserdnal aspectos politicos para as
aglomeracgOes maiores.

E complexo definir o que é uma cidade média, pat@ais possui particularidades
gue impedem a constituicdo de um conceito Unica Elassificar uma cidade como média,
nao se deve considerar apenas as variaveis gtigastacomo densidade populacional e
dimensao fisica; é necessario analisar também qusdu papel na rede urbana, a sua

importancia, tanto na escala local como mundial.

Entretanto, ndo cabe, neste trabalho, conformebgtivms da pesquisa arrolados,
propor definicbes minuciosas sobre a cidade médigue pode ser feito consultando os
trabalhos de Sposito (2005), Soares (1995), enfiros E importante destacar que, mesmo
sendo uma cidade média, esta também reproduzcalbgpitalista e, por isso, estad propensa
a sofrer as mesmas transformacfes das metropodssem escala menor. Assim como as
metrépoles, as cidades médias também passam p@ragesso de reestruturacdo urbana,
uma vez que ela esta intrinsecamente relacionadaea®poles, o que torna este estudo

importante para entender a produgéo do espacoairban
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Os condominios horizontais, por se concentrarenuatente na periferia das cidades
médias e das metropoles, reafirmam o surgimentarda nova légica segregacionista,
amparada pelo processo de reestruturacao urbaméernle a priorizar o espago urbano como
uma mercadoria. Assim, a acesso aos novos espaighszjalos na cidade ocorrem de forma
diferenciada pelos diversos grupos sociais; no cdes condominios horizontais,
principalmente pelos grupos de maior poder aquisitapesar de que, nos ultimos anos,
verifica-se a difusdo desses novos produtos in@lmB também entre os grupos de renda

média e baixa.

Alguns fatores, além da segurancsta&us favorecem o surgimento dos condominios
horizontais em cidades médias. Dentre esses fatemesntram-se o baixo pre¢o das terras
ainda nao loteadas nas periferias dessas cidapedpio estoque de terras e a presenca ainda
de alguns resquicios de area verde. De acordo gasit8 (2006), esses fatores contribuem
para que o0s condominios horizontais sejam implastagréximos da area urbana ja
constituida, ou mesmo nela, favorecendo a formadgdam tecido urbano difuso, onde as
distancias ndo constituem um problema nem para osadores nem para 0S agentes

imobiliarios, como acontece nas metrépoles.

[...] os agentes de producdo territorial dos espagbanos contemporéneos, ao
implantarem os loteamentos fechados, consideram cessibilidade como
condicionante fundamental para a definicdo de ssa®lhas locacionais. Tais
agentes tém sido capazes de procurar localizacdes ap mesmo tempo,
possibilitam fluidez e diminuicdo do numero e deqfiéncia dos deslocamentos
intra-urbanos, visto que valorizam, em suas essollogacionais, a situacao
geogréafica da gleba a ser loteada, em relacéo ass que proporcionam maior
velocidade e em relagéo a proximidade dos mei@®dsumo mais modernos. Em
outras palavras, combinam alta mobilidade com pnaade e identidade nas
praticas de consumo (SPOSITO, 2006, p.186).

Portanto, os condominios horizontais, que exigemedgefinicdo do par centro-
periferia, no atual processo de urbanizacdo, pmopica formacdo, ou melhor, a
reestruturacdo urbana da periferia, que deixa dsaegalmente e espacialmente homogénea,
e passa a ser plural, heterogénea, uma vez queasmarespaco passa a ser compartilhado
por diferentes formas urbanas, que representam diveasidade social que comeca a ser

implantada, recentemente, nessas areas.

Os condominios horizontais, como um espaco fragadentreproduzem a idéia de
isolamento e a sensacéo de seguranca e exclugyisido que, na verdade, representam a
auto-segregacao dos grupos elitizados, que tramaforo uso do solo de uma determinada

area de acordo com suas necessidades. Como afiarlas Q2003), os condominios
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horizontais propiciam um “ndo uso” da &rea, ao neen o fechamento e o isolamento das
ruas a partir dos muros e grades. E € justames&“e80 uso” da area por todos 0s grupos
sociais que traz muitas discussdes sobre a ledalida ndo desses empreendimentos, bem

como o proprio significado do termo “condominioikontal”’, como sera visto a seguir.

1.2. Condominios: condominios horizontais fechadasi loteamentos fechados?

A palavra loteamento deriva do verbo ‘lotear’, orégio de lote, palavra francesa, que
significa “quinhdo que cabe a alguém numa parti(MAIA, 2006, p.155). A partir do século
XX, essa palavra comecgou a ser empregada com ragi$éhcia para designar “uma porcao
de terra, autbnoma, que resulta do loteamento sm&®bramento voltada para logradouro
publico reconhecido ou projetado” (MAIA, 2006, p6)l5 Com esse significado, essa
terminologia passou a ser relacionada com parcel@andn solo, significando, portanto, a

divisdo de um terreno urbano em lotes.

De acordo com Maia (2006), a divisdo da terra waleEm lotes, no Brasil, surgiu com
a Lei de Terras (1850), cujo objetivo principal @¢ransformar o solo urbano em uma
mercadoria. De acordo com Maricato (1997), até aaeedo século XIX, a terra era cedida
pela Coroa (as sesmarias) ou eram simplesmentad&sipja que a terra ainda ndo tinha um
valor comercial significativo. Com a Lei das Ter(4850), a terra tornou-se uma mercadoria
e a sua apropriacao foi feita por aqueles que félden as “cartas de sesmarias” e pela
propria Coroa (oficialmente era dona de todo oitéeiw ndo ocupado). De acordo com
Maricato (1997, p.23), a

Lei das Terras serviu para transferir o indicatiopoder e riqueza das elites de
entdo: sua hegemonia ndo era mais medida pelo nldaerscravos, mas pela terra
gue possuia, agora convertida em mercadoria, @albo assalariado podia entdo
se expandir no Brasil, respondendo as pressdessasy!

Essa lei,

[...] distingue, pela primeira vez na historia ddsp 0 que é solo publico e o que é
solo privado. [ou seja] A lei representa a implaétada propriedade privada do
solo no Brasil, pois para ter terra, a partir di@nera necessario pagar por ela.
Assim, torna-se possivel, inclusive, regulamentacesso a terra urbana, definindo
padrfes de uso e ocupacéo, [...] também iriamrspara garantir, ao longo do
tempo, o privilégio das classes dominantes (MARIQAT997, p.24).

Dessa forma, verificou-se que a transformacao tmwbano em produto contribuiu

para a expansdo das cidades e também para regtdamepropriedade privada da terra



42

urbana, provocando transformacdes profundas nowbkno, desde o final do século XX,
pois foram os “loteamentos, os impulsionadores aygdo do espaco urbano” (MAIA,
2006, p.159).

Ao se tornar uma mercadoria, o solo urbano comeacser parcelado e, no Brasil, as
formas juridicas reconhecidas como parcelamentsottbsdo o loteamento e o condominio.
O loteamento foi, inicialmente, regulado pelo Déawxiei 058, de 10 de dezembro de 1937,
posteriormente revogado, parcialmente, pela Le66&.de 10 de dezembro de 1979, que
também foi alterada, parcialmente, pela Lei 9. 88520 de janeiro de 1999, que hoje rege o
parcelamento do solo urbano. J& os condominiosresgidos pela Lei 4.591, de 18 de
dezembro de 1964.

De acordo com a Lei 9.785/99, o loteamento condigar como a subdivisdo de uma
gleba de terras em lotes individuais destinadodific@cdo, com abertura, prolongamento,
modificacdo e/ou ampliacdo de vias publicas deulgigéio. Ele possui uma infra-estrutura
bésica, composta de vias de circulacdo, escoamendgua pluvial, esgoto sanitario e redes
de energia elétrica, além de alguns equipamengeswcos considerados bens publicos, de

uso comum da populacgéo.

Art.2° - O parcelamento do solo urbano pode s&v feediante o loteamento [...]

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo deagksh lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circalagé logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das viagentes.

§ 4° - Considera-se lote o terreno servigcos de-estrutura basica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelwpdiéretor ou lei municipal para
a zona em que se situe (Incluido pela lei n°® 69835/

§ 6° - A infra-estrutura béasica dos parcelamentoados nas zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZEW8¥istira, no minimo de:

| — vias de circulacao;

Il — escoamento das aguas pluviais

Il — rede para o abastecimento de agua potavel

IV — solugcbBes para o esgotamento sanitario e pagaesagia elétrica domiciliar
(BRASIL, 1999).

No loteamento, o incorporador vende os lotes eh@dreas comuns e nem fracao
ideal. As vias de circulacdo e as areas de usdivledo sdo de propriedade de seus
moradores, pois sdo areas consideradas de usiveqléblico e, por isso, é vetada qualquer
restricdo ao seu acesso. O loteamento ndo devecerdado por grades ou muros ou possuir

guaritas de seguranca que impecam a livre circoldegessoas.

Diante disso, a figura juridica do loteamento felchado existe, pois as areas de uso

comum ndo podem se tornar objetos particularegc@amento das vias internas, segundo a
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Lei 9.785/99, ndo poderia ser admitido, pois negira o direito de ir e vir, além de

contribuir para o acirramento do processo de fragagdo do territorio urbano.

O loteamento fechado, além de ferir a norma bakaaéo restricdo ao acesso de bens
publicos, também deixa de atender a uma série uke Wbanisticos, entre eles a destinacéao de
areas ao poder publico para a implantacdo de egeias urbanos, areas livres e sistema
viario, que séo exigidos nos condominios fechadinde as areas de uso comum séo geridas

pelo condominio e ndo pelo poder publico, comoadasPinto (2006, p.2):

Art. 4° - Os loteamentos deverédo atender, pelo m@wseguintes requisitos:

| — as areas destinadas a sistema de circulacéoplantacdo de equipamento
urbano e comunitario, bem como a espacos livresusie publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupacéo previstapbmho diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem.

IV — as vias de loteamento deverdo articular-se aesnvias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se comagtafia local.

Maia (2006, p.165) reforca a idéia de ilegalidadsses loteamentos fechados ao
afirmar que, baseado na Lei 6.766/79:

[...] cada loteamento deve reservar um percenteldrda publica para as ruas, as
pracas, as areas de implementacdo de equipamebtss e comunitarios. Tais
espacos seriam administrados pelo Poder Publicoidyah No caso dos
loteamentos fechados, acirra-se a contradicdo espaco publico e o espago
privado. Pois as ruas que seriam, a principio,@sppiblicos tornam-se privados,
de acesso restrito, destinados unicamente ao s@rdprietarios ou das pessoas
permitidas por estes. Da mesma forma € o tratopdasas ou areas de lazer
contidas ali.

Quanto aos condominios fechados, estes sdo amparadcei 4.591/64, que dispde
sobre o condominio em edificacfes e sobre as incagpes. Entretanto, quando falamos de
condominio horizontal fechado, este ndo possui keinespecifica e, por isso, é regido pela
Lei Geral dos Condominios (Lei 4.591/64). Segundoz& (2003, p.1), os problemas quanto
a legalidade desses condominios ja comecam comrmo teorrentemente utilizado

“condominio fechado”, que representa uma redundapois

[...] do ponto de vista legal, todo condominiocog patureza, uma figura juridica de
Direito Privado, regulamentada pela Lei Federad.6891/64 (que dispdes sobre o
condominio em edificagcdes e das incorporagdesjotportanto sua especialidade
e seus limites definidos, regulados e decididossfara e no dominio do Direito
Privado. Em outras palavras, por lei, um espacosderestrito e privativo de seus
condéminos.

0 que dispensaria o termo “fechado”.



44

De acordo com a Lei 4.591/64, os condomindosno forma de parcelamento do solo
sao caracterizados pela edificacado ou pelo congatedificacdes ou, ainda, pela construcao
de casas, prédios, salas e lojas de um ou maimeaids em uma gleba de terra Unica,
dividida em véarios terrenos. Esses terrenos caestitse em unidades isoladas entre si e sdo
alienadas como unidades autbnomas, mesmo sem rocoparcelamento formal do solo
urbano. Essas unidades sdo destinadas a finsmreisideou nao, e ndo permitem a criagéo de
ruas, apenas areas de circulagcdo e areas comunser@gos e equipamentos publicos

instalados nos condominios sao considerados pdauléeprivada dos comunheiros.

Entretanto, verifica-se que a Lei 4.591/64 nao radoa constituicdo de um
condominio fechado a partir de terrenos nao edifisaou seja, o condominio fechado sé
pode ser constituido por apartamentos, salas c@®em® casas, sendo que essa Ultima

modalidade pode caracterizar o “condominio horildiechado”.

Assim, o loteamento fechado e o condominio horedofégchado sem edificacdes
constituem em objetos urbanos ilegais, pois amBosngpreendimentos burlam a legislagéo
vigente (Lei 4.591/64 e a Lei 9.785/99).

[...] tal contradicdo torna-se mais latente quaselorerifica que grande parte dos
loteamentos e condominios fechados sdo aprovadas peefeituras municipais

enquanto loteamentos abertos. O que demonstra gjueuoms sao erguidos, as
cercas elétricas sdo instaladas sem a aprovacdBoder Publico. Estaria se
constituindo mais uma verséo da ‘cidade ilegalOUYZA, 2003, p.2)

Porém, o que se verifica, na realidade urbanagsées dois empreendimentos sendo
construidos e aprovados pelo proprio poder pubtjae,também nao tem tanta clareza sobre
a diferenca entre esses dois produtos urbanos.odluicorporadores projetam um
condominio fechado que, na verdade, acaba naonsétammdo nem em um loteamento, nem

em condominio.

[...] o condominioAlphaville condominio residencial horizontal fechado, que
representa um dos maiores empreendimentos do pagtruidos pela empresa
Albuquerque Takaoka, passou a apresentar uma imggerg vendida por outras
construtoras de forma falsa e enganosa. Enquactodominio fechadélphaville
juridicamente é considerado verdadeiramente umarofdo fechado, regido pelas
normas que do direito de propriedade do solo (gragzas e demais espacos
coletivos) pertencentes aos proprietarios e adtriwies pelos proprietarios do
condominio, permite-lhes o direito de restringitivae circulacdo de pessoas e
veiculos no interior do seu espaco. Outros séoigeadcomo tal, restringem a
circulacdo de estranho, porém agem assim ilegatmemtis os mesmos Ssao
somente proprietarios dos lotes e ndo dos espamlevos comuns. Isto pela
Constituicdo brasileira € ilegal. Estes se configyrna verdade, como associacdes
de moradores, com suas &areas muradas e portasaiivaes de forma ilegal
(LEMOS, SCARLATO, MACHADO, 2002, p.227).
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Diante dos impasses juridicos e da ilegalidade edeggsodutos urbanos, tem-se
discutido a possibilidade de uma nova forma de gbameento do solo urbano para fins
residenciais: o condominio horizontal de lotes.elNa incorporador vende o lote e a
construcdo da residéncia € de responsabilidadeagwigtario do terreno (como ja acontece
em varios condominios). No Rio Grande do Sul, osiaipios de Xangri-la e Capao da
Canoa ja adotaram essa nova modalidade de condgnpiaia resolver o problema da
ilegalidade. De acordo com o promotor de justicai€adVartini, as edificacbes passam a ser
tratadas como “condominio horizontal de lotes” ® mdais “loteamento fechado” (RIO
GRANDE DO SUL, 2005).

Essa modalidade ndo pode ser classificada comootganiento fechado, porque a
propriedade do sistema viario e equipamentos cdanos nao sdo repassados ao municipio;
ao contrario, sdo de propriedade dos condéminogetanto, a aprovacado do projeto e 0s

procedimentos de registro obedecem a legislacdacamdominios (Lei 4.591/64 e o Novo
Cadigo Civil).

O fundamento legal dessa nova modalidade conddmirgandominio horizontal de

lotes — encontra-se no artigo 8° da Lei 4.591/64 8° artigo do Decreto-lei 271/69:

Quando, em terreno onde nao houver edificagdo, oprigtario, 0 promitente
comprador, 0 cessionario deste ou o promitentdaes® sobre ele desejar erigir
mais de uma edificacdo, observar-se-a também argegu

a) em relacdo as unidades autbnomas que se copstitem casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do tewempada pela edificacdo e
também aquele eventualmente reservada como deagéib exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fracdo idealattp do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades.

c) serdo discriminadas as parte do terreno querfpodser utilizadas em comum
pelos titulares de direito sobre os varios tiposmidades autbnomas

d) serdo discriminadas as areas que se constit@nerpassagem comum para as
vias publicas ou para as unidades entre si (BRABIRY).

Art. 3° - aplica-se aos loteamentos a Lei n° 451,16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorporador, os catapes do lote aos condéminos
e as obras de infra-estrutura a construcdo daagifo. (BRASIL, 1967).

De acordo com a Lei 4.591/64, o regime condomsigbode ser instituido se houver
edificacdo. Mas com o Decreto-lei 271/67, se oadte for o préprio incorporador e 0s
compradores do lote os condéminos, e as obras fde-estrutura forem considerados
construcdo de edificacdo, essa modalidade condainpiaode ser considerada legal, uma vez

que a realizacdo das obras basicas do empreendisugre a exigéncia da construcao prévia
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da casa, pois o requisito legal contido na leiamslominios estara atendido tdo logo a infra-

estrutura esteja construida.

Com essa abertura na,lggoderemos considerar, como elemento urbano legal,
condominio horizontal de casas (que sdo vendidaggs) e o condominio horizontal de lotes
(o proprietario compra o lote e constroi a sua)c&a elementos que identificardo esses dois
empreendimentos, no cenario urbano, serdo os mesmagja, 0 isolamento por muros ou
outras opcdes similares, servicos de segurancaaipse para restringir a entrada de pessoas
desconhecidas, uma vez que terdo acesso livre sgenanoradores, que também serdo
identificados, assim como os visitantes autorizaBos relacdo as unidades residenciais, elas
serdo de baixo gabarito (térreas ou assobradad@miliares, podendo ser geminadas e
deverdo, no caso dos condominios de lotes, segwadodo urbanistico instituido pelo

incorporador.

Portanto, deve-se deixar queamdominios horizontais, podem ser de dois tipes: d
casas e de lotes. Ambos tém um padréo urbanisticsa residencial resultante da divisdo de
uma gleba em unidades residenciais, areas deagémylareas verdes e de lazer privativas aos
moradores do empreendimento. As areas comuns astesdo consideradas privativas e de
responsabilidade dos conddminos, que tém de pagataxa condominial para a manutencao
dessas areas. Cada unidade residencial € considensal fracdo ideal do terreno, ou seja,
todos os proprietarios também sdo donos de pastardas comuns (proporcional ao tamanho

da area do terreno), o que justifica a denomindedoondominio’ para o empreendimento.

No caso de Uberlandia/MG, ha uma especificidadea uez que a construcdo dos
condominios horizontais € regida pela Lei Munici@mplementar n® 245, de 30 de
novembro de 2000, que considera como loteamentgunde o artigo 26, “[...] O
parcelamento do solo para fins habitacionais, cblizacao privativa das areas de recreacao
publica, pelos moradores [...]". E ainda, de acotdm a lei, os condominios horizontais

deverdo ser denominados “Loteamentos Fechados”asm@aguintes caracteristicas:

i) Area com perimetro menor ou igual a 2800m e aréaima de 490.000m2, que
atenda as diretrizes do Sistema Viario Municipaloen distancias entre as vias
publicas inferior a 700m; além disso, devem constar projeto urbanistico,
alternativas para evitar vias margeadas por mwa@smbos os lados.

i) O loteamento podera ser isolado, em seu coatopor muros ou estrutura
similar, com guaritas que controlem o acesso éda gera a via publica.

iii) Nao podera existir, dentro do loteamento, quak espaco reservado para
parcelamentos de gleba futuros.

iv) As areas publicas, de uso institucional, dew&taar-se no lado externo do
loteamento.

v) As vias internas do loteamento fechado devemimglantadas de forma
integrada ao sistema viario ja existente ou prdefsara a cidade, para o caso de
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futura mudanca da condicdo de loteamento fechadalerWominagcdo das vias
internas é feita pela Associagdo dos Moradoresteamento fechado.

vi) As areas de recreacdo publica interna dos nutesos fechados devem ser
destinadas a implantacdo de equipamentos de lasportivos, recreativo e
contemplacéo (pracas, jardins, piscinas, quadcasnpos variados, sala de jogos e
ginastica, saldo de festas, sayslayground churrasqueiras, recinto para animais,
dentre outras. Segundo a lei, metade da area adsaten esse fim ndo podera ser
impermeabilizada, ou seja, devera ser constituida greas contemplativas,
implantadas por projetos paisagisticos.

vii) Nas areas de recreacdo publica interna, éji@ia instalacdo de atividades
para fins comerciais.

viii) Todos os gastos para a manutengéo interriatdamento fechado séo rateados
entre os proprietarios dos lotes.

ix) Quando esses loteamentos fechados forem cdéastridora da zona urbana,
estes deverdo respeitar as mesmas exigéncias éssaxrescentando que sé
poderdo ser implantados nas zonas de expansaodadeciem lotes com area
minima de 600m2, com todos os servicos e infrasestt urbana de
responsabilidade do empreendedor e da Associagadlai@dores.

Diante disso percebe-se que, em Uberlandia/MG, éamimdo existe uma lei
especifica para a implantacdo dos condominios dridis; segue-se uma lei geral para os
loteamentos fechados, considerando também as ¢ésslalas leis federais vigentes. No caso
dos primeiros condominios, como o Morada do Sal Blansdes Aeroporto, estes seguiam as
normas estabelecidas para os sitios de recreicCdmplementar 245/2000):

Art. 28. O sitio de recreio é uma modalidade dedotento implantado na zona
rural, apds a devida descaracterizacdo atravéstaal@a INCRA, dotado das
seguintes caracteristicas:

| - Uso habitacional unifamiliar;

Il - Existéncia de vias de, no minimo, 12 (dozejrowde largura;

Il - Area minima de 20.000 (vinte mil) metros quados;

IV - Lotes com area minima de 5.000 (cinco mil) roetquadrados e testada
minima de 40 (quarenta) metros;

V - Taxa de ocupacdo maxima e coeficiente de aipgmento maximo de 20%
(vinte por cento) e 0,2 (zero virgula dois), respamente e afastamento minimo
de 5m (cinco metros).

VI — O desdobro serd permitido quando formar losgomou igual a 5000 (cinco
mil) metros quadrados ou quando a area do lotigfiad & do loteamento original.

Dessa forma, no caso de Uberlandia, a denominagé@dau para esses
empreendimentos imobiliarios, tomando por baseial5®1/64, o Decreto-lei 271/67 e Lei
Complementar 245/00, sera: condominio horizontataesignar aqueles constituidos por
casas prontas oferecidas aos moradores no momamnenda) e o loteamento fechado (para
designar os loteamentos fechados, onde sao ofeseo#dlotes aos compradores, que poderao
construidos apenas casas unifamiliares ou sobradoBgtanto, para as demais localidades,
sera empregada a denominacdo: condominio horizqmidiendo ser este constituido por
casas ou terrenos. Qualquer alteracdo nessa deagdnimeve ser verificada a partir da
legislacdo municipal.
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Assim, apds essas reflexbes sobre a legalidade domdominios
horizontais/loteamentos fechados, discorrer-sedres@a sua origem e evolucdo desses

empreendimentos na América Latina e no Brasil.

1.3. A génese dos condominios horizontais/loteamestfechados no espaco urbano da
América Latina

O condominio, propriamente dito, € uma figura neeacenario urbano. Ele apareceu
apenas no inicio do século XX, como um dos resodtatb desenvolvimento tecnoldgico e
das acdes conjunturais sociais, que propiciaranormaicdo de uma paisagem urbana
diferenciada. Entretanto, algumas de suas carstitad fundamentais, como o0 cercamento
por muros com a finalidade de protecdo, a separdgdagrupos sociais nas cidades, bem
como a valorizacdo da natureza relacionada a quiide vida, ja se faziam presentes em

outros momentos da historia da sociedade.

Para compreender a configuracdo dos condominiazsontais/loteamentos fechados,
necessario se faz voltar um pouco no tempo, candtrtuuma retrospectiva de como as

cidades eram organizadas/estruturadas.

Analisando o modelo urbano da Antiguidade, verieague os muros para a defesa
territorial ja se faziam presentes na paisagemnarb&egundo Dacanal (2004), na Grécia
Antiga havia interesse pela valorizacdo dos edsigublicos, que eram isolados por muros e

tratados como esculturas que deveriam ser veneradas

Também na Grécia Antiga podemos encontrar uma diggm urbana que se
estende a modernidade: eixos com perspectivasentaido monumentos
arquitetdnicos, reticula do tragado viario, muraap defesa territorial, dentre
outros. [...] Assim, diz-se que a Grécia € um eétbda disciplina urbanistica que
se emprega até hoje (DACANAL, 2004, p.55).

Na Idade Média, as muralhas também existiam pacarcas cidades e se constituiam
em simbolo imagético da cidade medieval, assim ce@w reproduzidas, atualmente, nos
condominios horizontais. Nessa época, 0s murogtégsode acesso serviam de elementos
para competicdo entre as cidades e, nos condonfini@ontais ndo € diferente, pois cada
empreendimento tenta inovar cada vez mais no prajejuitetdonico das guaritas, dos portdes

e muros que circundam esse territorio. Quanto p@ig0so, maior é a sua valorizagao!

[...] as muralhas das primeiras cidades eram sBnpléoram se tornando mais
elaboradas com o tempo, até que nos séculos XV lkep€keram o seu valor
defensivo e adquiriram valor simbélico. Os murafdm poucos portdes de acesso
para que pudessem ser controlados, sendo queaakesidompetiam umas com as
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outras na elaboracdo artistica de seus portdes, ipgressionar os dignitarios
visitantes, assemelhando-se ao valor simbdlico lipje se da aos condominios
horizontais (DACANAL, 2004, p.59).

Lemos, Scarlato e Machado (2002, p.218) também adilifam dessa idéia e
mostram que a cidade atual possui muitas semekhangen as cidades medievais,
principalmente no que diz respeito ao quesito sega. Entretanto, esses autores ressaltam

que

a muralha trouxe também um outro valor a destacerteresse pelo ‘bem comum’
(sic). Dentro desses recintos, verdadeiras ilhas degpeansciéncia de liberdade e
comunidade se tornam valores urbanos. A seguraagasidéncia e no trabalho
deram origem aos lugares socialmente protegidos. uf@ preocupagdo
arquitetdnica e de engenharia importante nessedmeda histéria da cidade e o
resultado convertido num espaco produzido com bederiqueza, possui um ideal
comum: a convivéncia harmoniosa entre as classge, hlos condominios existe o
mesmo ideal, mas néo entre as classes, pois istexigte, e sim entre os membros
do grupo social que os ocupam. Nos equipamentosa@eomum, com 0s quais se
estrutura o sitio, esta imbuida a idealizacéo dmsteeito.

Com o Renascimento, as cidades passaram a sedpsrda forma mais classica e
utdpica. Entretanto, existe uma semelhanca aindarrmeatre as cidades utépicas daquela
época e 0os condominios horizontais de hoje, prahtiente a “cidade ideal” projetada por
Thomas Morus (1516), onde se fazia presente o muwaercamento de uma determinada
area. De acordo com Dacanal (2004), essa cidadeemiade, era uma ilha imaginaria
composta por 54 cidades planejadas identicameintendadas por muros e protegidas por
montanhas, independentes, auto-suficientes e @galas, oferecendo um ambiente limpo e
saudavel. Comparando-as com os condominios haogigonterifica-se que estes também

tentam reproduzir um “espaco ideal” para se morar.

Comparando as leis das cidades idealizadas, o®eonibs, em termos de regras
de conduta e ordenamento espacial, podem ser umigagi® do préprio
pensamento utdpico. As regras viabilizam a vida acamunidade, a vigilancia
promove a ordem e a disciplina, a paisagem homagédaninuindo-se a
impressao das desigualdades econémicas entre adanes, os muros possibilitam
o isolamento da paisagem exterior, estabelecendglano finito protegendo o
espaco residencial e os seus habitantes (DACANBQ42p.62).

No periodo do Renascimento e do Barroco, os mueosaichm de ser um sistema
defensivo (foram substituidos por um sistema mampiexo de fortificacdes, com uso de
canhfes) e acabaram tornando-se elementos limémaddo crescimento das cidades. O
adensamento populacional, no interior dessas cdaeleigiu, além de um sistema de

circulagdo melhor, outros elementos, como arbofizagspacos para hortas, jardins, pracas,
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pargues, ou seja, espacos de recreacdo para towida dos habitantes mais agradavel,
dentro dos muros (DACANAL, 2004).

Os jardins e as areas verdes surgiram no inteagrcdndominios horizontais com a
mesma proposta: propiciar melhor qualidade de a@mkaseus moradores, a partir do contato
com a natureza, mesmo que esta seja tratada apmmasum elemento estético. De acordo
com Sposito (2004, p.118): “tanto a cidade antmaa a medieval e a moderna conheceram,
entdo, processos de extensdo urbana, associadpsréogdade higiénica do subudrbio e a um

padrédo espacial aberto com jardins e pomares rddesedificaces”.

A partir do desenvolvimento industrial, essa idéé “cidade ideal” comeca a ser
pensada com mais intensidade, uma vez que o dégemeoto da cidade industrial passou a
comprometer a qualidade ambiental urbana. Diargsadgituacao, bairro-jardim suburbano
comecou a ser refeltida no sentido de tentar reau@e qualidade de vida dos moradores.
Fato este que, mais uma vez, se assemelha aosnuioiao horizontais, que tentam recriar
ambientes saudaveis, tranquilos e que garantara gualidade de vida aos seus habitantes.

Analisando a proposta dadade-jardim verifica-se que os condominios horizontais
foram inspirados nessa concepcéo. Segundo And2@@8) o idealista deidade-jardimfoi
Ebenezer Howard, que defendia a descentralizagd@anarem beneficio da melhoria da
qualidade de vida, além de limitar a expansao @banis ele acreditava que, no futuro, ndo

haveria espaco para as grandes cidades.

L'Anglais Howard souhaite créer une nouvelle vitmjuguant les acantages de la
ville traditionnelle et de la campagne. Celle-didisposée en cercle avec au centre
un parc qu'entourent I'habitat puis les zones idig. La construction de la
premiére garden-city, Letch-worth, qui est loinl'tde primitive, a commencé en
1903 a 54 Km de Londres que reliait une voie fertdafluence de Howard a été
trés importante: il posait le principe du dévelopetnradioconcentrique des villes
existantes, de l'association de la résidence etralwil et de l'importance des
espaces verts. |l proposait aussi de limiter liesiten urbaine continue en déplacant
la croissance d'une ville-centre sur une ceinteréev(green-belt) isolait, idée qui a
été reprise plus tard, en particulier en Grandde@ree, comme nous les verrons.
En réalité, on a surtout retenu i'idée de maisndwidualles avec jardins, base de
nombreux nouveaux quartiers (LABORDE, 1994, p.179).

A cidade-jardim idealizada por Howard, representava um novo dtncde
urbanismo, que privilegiava as areas verdes, dingfronteiricos, 0s passeios com gramas;
além disso, prezava também a auto-suficiéncia sesgades. Segundo Relph (1990), as
cidades-jardingdeveriam resolver o problema do congestionamegdgoctiades e, ao mesmo
tempo, amenizar o isolamento da vida rural, prapoendo uma melhor qualidade de vida

urbana. Para isso, a cidade devia ter avenidaaslaggarborizadas que conduziriam a um
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pargue central, onde também seriam instalados ifigiesl publicos. As ruas residenciais
seriam ladeadas por arvores e as casas teriawsesiliados, mas seria obrigatorio o recuo

do passeio, que daria origem aos belos jardinspa®stacam as figuras 1 e 2.
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Figura 1 — Modelo decidade-jardimidealizado por Howard
Fonte: ANDRADE, 2003.

g

Figura 2 - Inglaterra: detalhe daidade Jardimde Lechworth.
Fonte: ANDRADE, 2003.

Transpondo essas caracteristicas para os condaenfiai@ontais, verificam-se que
muitas delas se fazem presentes, inclusive a atitvéscia, percebida principalmente nos
condominios construidos nos grandes centros urbgnegpossuem, além da area residencial,
escritorios, escolas, clubes, entre outros equiptmaaue dispensam os moradores de sair do
reduto para atender as suas necessidades. Fa, apartir desse modelo urbano, que muitos
urbanistas comecaram a criabairro-jardim e, posteriormente, os condominios fechados,
com a mesma proposta de modelo urbano, excluinday@& um item importante da proposta

de Howard: a acessibilidade de qualquer grupo sa@ase tipo de empreendimento.



52

A proliferacdo dacidade-jardimou dobairro-jardim comegcou na América do Norte,
no final do século XIX, periodo em que o fenbmeocid e espacial mais importante foi a
expansao das areas periféricas das cidades. Esssgw, segundo Dacanal (2004), iniciou-
se, mais precisamente, na forma de casas de ca®pominadas “aldeias da classe rica” e
que, posteriormente, foram transformadas em maafikas. Na década de 1920, esse
processo intensificou-se com o desenvolvimentoadbemoveis, que diminuiu as distancias,

contribuindo para a expansao dedsmsos-jardins

As primeiras iniciativas de condominios fechado®cidente surgiram com Rybcski,
que estruturou d.lewllyn Park em Nova Jersey (EUA), segundo Sposito (2001)e Ess
empreendimento foi implantado em 1853 que demonstra que essa idéia ndo é recente na
urbanizacade-, com caracteristicas semelhantes aos condomioiizohtais da atualidade.
Eles eram formados por casas particulares, habitpdaum Unico grupo social, que tinha
acesso exclusivo a area natural e as ruas. Estanfm foi a primeira iniciativa de construcéo
de condominio horizontal nos Estados Unidos, gnéauséambém de inspiracdo para outros

empreendimentos do mesmo porte, que foram senddrg@@os no mundo.

Em geral, na América Latina, algumas caracteristib@sses produtos imobiliarios
foram se desenvolvendo desde o inicio do séculocsKy a implantagéo deairro-jardim e
de chéacaras/sitios de lazer/clubes de campos eas pegiféricas das cidades. Esses ultimos
empreendimentos funcionavam apenas como uma segesidancia. Entretanto, a partir de
meados do século XX, o adensamento da area centad facilidades de transportes
permitiram que as classes sociais de maior podgsitigo se transferissem cada vez mais

para as periferias, transformando essas residéseiasndarias em moradias principais.

Nas cidades latino-americanas as elites ocuparam su@s residéncias as areas
mais centrais, desde que eram locais mais acessivgna era de primitiva
tecnologia de transporte. As mudancas tecnologichseduziram drasticamente a
atratividade da cidade central como local de resi@é A suburbanizacdo da classe
alta ocorre atualmente na América Latina segundwdelo americano (PALEN,
1975, p.396).

O primeiro condominio horizontal da América Latinsyrgiu em 1967, em
Guadalajara, no México. Posteriormente, em 1969nesmo tipo de empreendimento
imobiliario foi construido em Toluca e, em 1987, Boebla, no México.

[...] Desde finales del decenio de 1960, comienaparecer, como formula
novedosa, los llamados fraccionamientos o condasicérrados, perimetrados por
altos muros, con accesos vigilados, equipamientgeryicios de calidad en su
interior, asi como sistemas de autogobierno al emdge la municipalidad. Con
pequefios contrastes acabaran siendo la opciérremefale estos grupos y pasaran
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a constituir el paisaje dominante en las zonas dgomcalidad de la ciudad
(BARAJAS; ZAMORA, 2002, p.97).

Entretanto, faz-se necessario destacar que no bégciniciativas de implantacao de
condominios horizontais apareceram no cenario orbanfinal dos anos 1960, inicialmente

como casas de campo que, S0 mais tarde, tornaramrseradias principais.

[...] En una primera etapa varias familias propiatautilizaban las viviendas de
esos fraccionamientos como residencias secundieifis de semana o en periodo
de asueto, pero posteriormente se convirtieron\eandas permanentes cuando se
incrementaron las condiciones de accesibilidaddeapi se revalorizaron sus
ventajas respecto al resto de la ciudad. Por eengplPalomar, en sus primeros
aflos de promocion publicitaria, se denominaba ‘&@biRar, ciudad turistica y
residencial’ (ICKX, 2002, p.123).

Essa situacdo assemelha-se ao caso de UberlandiaviGe os primeiros
condominios horizontais, construidos na perifesi@idade, eram casas de campo ou segunda
residéncia, utilizadas apenas nos finais de sencana por exemplo, o Condominio Morada

do Sol e Mans&es Aeropotto

Em Guadalajara, o que impulsionou o aparecimensocdadominios foi ¢laza del
Sol (1967), um condominio com fins comerciais, semetan umshopping mallsnorte-
americano (BARAJAS; ZAMORA, 2002). A partir dessmmpreendimento, iniciou-se a
construcdo dos primeiros condominios horizontaisugle, comoRancho Content¢1967),

Club de Golf Santa Anitfl967), influenciados pelo estilo norte-americano.

Em meados dos anos 1980, com a crise econOmicgpmiolemas urbanos advindos
dela, principalmente relacionados a seguranca gajbfalta de provimento de servicos e
infra-estrutura e a degradacdo das areas cerdrasnstrucdo dos condominios horizontais
intensificou-se significativamente, como demonattabela 1. Assim, de acordo com Barajas
e Zamora (2002, p.102), diante de tantos probletha(se promueven nueva urbanizaciones
cerradas, progresivamente de menores dimenzoeasipaetentos mas reducidos, adecuados

a la nueva coyuntura y a las exigencias de los gianmes |[...]".

Foi a partir desse periodo que surgiu, por exemplGJub Residencial Puerta de
Hierno (1987), em uma area aproximada de 124 hectaregyasio por areas desportivas,
comércio e clube social. Além deste, varios ougogreendimentos foram e continuam

sendo construidos na zona metropolitana de Guadal@jabela 1; Figuras 3 e 4).

! Esse assunto sera desenvolvido no Capitulo 2.
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Tabela 1- Guadalajara: relacdo de condominios construida®na metropolitana, 1967-1993

Ano Denominacao Superficie (ha) N°lotes  Superficie do
lote (m?)

1967 Condominio Horizontal Santa Anita - - -

1967 Rancho Contento 45.3 288 300
1970  Bosques de San Isidro 567.1 2000 400
1970  Bugambilias 708.0 4475 500
1972 El Palomar 746.0 2000 500
1982 Lomas del Bosque 48.0 204 500
1985 Los Colomos 3.3 45 500
1986 Royal Country 15.3 293 450
1987 Puerta del Hierro 123.9 1243 500
1987 Loma Real 14.2 179 600
1987 Parque de la Castellana 39.9 1095 250
1987  Villa Magnay Villa Coral 23.5 233 500
1987  Condominio Real de San Bernardo 5.0 71 500
1988  Valle Real 204.7 1510 775
1988  Vistas del Sol 12.0 156 400
1990  Jardin Real 112.0 2673 300
1990 Hacienda de Oro 4.8 40 500
1991 Puerta del Sol 3.2 129 250
1992 Coto de las Garzas 2.7 50 500
1993  Onu 15000 15 60 200
TOTAL 2800.4 16.744

Fonte: BARAJAS e ZAMORA, 2002, p.101-102.

Figura 3 - Guadalajara: condominio
Lomas del Bosqu&007

Fonte: www.serviglobal.net/clientes.html. Acessa em
23 nov. 2007.
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Figura 4 - Guadalajara: condominio Jardin
Real, 2007

Fonte: www.serviglobal.net/clientes.html. Acessa 8t
nov. 2007.

Inicialmente, os condominios horizontais foram taridos no anel periférico da
cidade, aproximadamente a uns 20km de distanciarea central, muitas vezes fora do
perimetro urbano, o que obrigava os promotoresiifaobs a proverem a area de toda infra-
estrutura necessaria, pois o poder publico nacapagliovisionar essas areas, tdo distantes e
vazias, sem infra-estrutura. Posteriormente, airpdos anos 1980, alguns condominios
horizontais foram edificados mais préximos da zameana, em areas menores (ICKX, 2002),
como pode ser verificado na Tabela 1. Em Uberldhdia os primeiros condominios
horizontais também foram construidos fora do pdaronegbano e sé mais tarde incorporados

a malha urbana da cidade.

Atualmente, a zona metropolitana de Guadalajardacoom mais ou menos 150
condominios horizontais; porém, parte deles nadeséina apenas as classes altas. A classe
média também tem adotado essa modalidade de manadi@om os mesmos equipamentos e

servigos que sao oferecidos nos condominios de amxoo destaca Ickx (2002, p.126).

Existe entonces una heterogeneidad enorme endretuientos cerrados, formada
por grupos de ingresos muy diferentes. Ha fracomeatos con entradas
ostentosas con casetas de vigilancia equipadasriiehe, y hay fraccionamientos
gue nada mas tiene la entrada cerrada con unguej#os vecinos abren con un
control remoto o manualmente. [...] Hay fraccionemi con grandes areas verdes,
campo de golf, canchas de tefiis, campo de futebsed club, alberca, y otros en
donde los vecinos solo comparten el acceso a sighda [...].

Assim como nos demais paises, inclusive no Brasises empreendimentos tém
contribuido ndo s6 para a expansdo das cidades) ¢cambém para o acirramento da
segregacao soécio-espacial, resultado do crescimmreterado e desordenado do espaco

urbano.



56

Em Buenos Aires, na Argentina, a situacdo ndo éonuliferente. A cidade vem
passando por algumas transformacfes urbanas quenexambém a analise do conceito de
“centralidade” e até mesmo de “periferia”, ja qeepooblemas urbanos tém contribuido para
que alguns produtos imobiliarios -barrios privados, countries, torres-jardins-
principalmente aqueles destinados ao grupos misisadbs— aparecam no cenario urbano
(LACARRIEU, 2002).

Na Argentina, os condominios horizontais tém, tamb& sua origem relacionada a
formacao de “clubes de campo” doatrios cerrados nos anos 1930, conforme Koppmann
(2006, p.263),

Los origenes de las urbanizaciones privadas sentam@ los anos treinta con el
surgimiento de los primeros clubes de campo. Es@afidad constituia una forma
novedosa para satisfacer la demanda de una clietiéetlase media elevada que
aspiraba a pasar sus finales de semana en com@etda naturaza y con las
comodidad del equipamientos comunitarios de un.club

O auge desses empreendimentos ocorreu no finahmos 1980, quando o pais ja
possuia cerca de 140ubes de campou barrios cerrados com aproximadamente 12.000
casas e uma area de 7.000 hectares, com infraueatdesportiva e de servigcos, segundo
Carballo (2002). Entretanto, foi apenas no comagaos 1990 que essas casas tornaram-se
moradias permanentes, caracterizando-se, efetitame&omo condominios horizontais,
denominados deuftbanizacciones especiales de élitbestaca-se, segundo Carballo (2002,
p.243), que “[...] llegan a casi 500 entidades aodp mas de 36.000 hectarea con alrededor
de 35.000 casas construidas y 15.000 familias &atilas en forma permanente. Algo asi

como 120.000 habitantes y mas de 75.000 puestivaltigo permanaes directos”.

Esses resultados sao frutos, inclusive, das maklhonle acesso a esses

empreendimentos, feito, na maioria das vezes, ipsrde acesso rapido.

Em Santiago do Chile, os condominios horizontaigigam apds o Golpe Militar
(1973). O primeiro deles criado folGomunidad El Aromaeem 1987, a partir da unido de sete
familias (adversarias do governo militar), que couma medida de protecdo diante da
situacao politica desse pais, compraram um terder®600m?2, onde construiram sete casas
enfileiradas, com area privativa, além de uma aogaum, composta por campo de futebol,
playgrounde area verde (BORSDORF, 2002). De acordo com Bdr$a002, p.590), “[...]
las prioridades para los residentes son: segurigadlusividad social e la oferta de
actividades en el tiempo libre. Por otro lado, @htacto entre los vecinos es muy intimo,

fiestas y juegos de fatbol son muy populares |[...]".
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De acordo com Pinto (2006), os condominios de &gmtdo Chile diferem dos
countriesde Buenos Aires e dos grandésftios’, do México.

[...] son solamente extensiones de 10 a 20 hestaddadidas en lotes iguales de
5000m?, donde cada propietario construye su progpogecto de vivienda familiar.
El régimen de propiedad comuin se mantiene tanesolas vias de acceso, que se
encuentren en estos primeros proyectos ningun dgpaequipamientos (PINTO,
2006, p.235).

Para Hidalgo, Borsdorf e Sanchez (2006, p.75),dadd de Santiago possuima
dindmica diferenciada, com condominios e urbanesaféchadas que vao de

[...] um grupo reduzido de habitac8es, entre 5 €a&as unifamiliares ou prédios
entre 6 e 20 apartamentos, até projetos que supsdi0 unidades habitacionais
térreas [...] e essas Ultimas sdo entendidas comamizactes fechadas, verdadeiras
fortalezas, orientadas geralmente a segmentos mgd® dispdem no seu interior
de uma oferta de bens e servicos que lhes brindaenrelativa autonomia com
relacdo ao resto da cidade.

Esses empreendimentos se destacaram no final des1880 e, particularmente, na
década de 1990. Os fatores que tém contribuidogpsua proliferacdo ndo séo diferentes dos
demais paises da América Latina: a falta de segaraas cidades e a busca ptatuse
qualidade de vida. Assim, formam-se verdadeirgsietos burguesésque, além de

contribuirem para a fragmentacao do espaco urliamieém promovem a segregacao urbana.

Dessa forma, nas metrépoles latino-americanaspmdominios horizontais possuem
caracteristicas diferentes em relacdo aos dasesdaxtdias. Nas metropoles da América
Latina, esses empreendimentos ndo tém sé a fidalidesidencial, eles sao verdadeiras
fortalezas, constituidas por escritorios, areasecoiais e equipamentos diversos (escolas,
parques tematicos, centros de lazer), como tenteaido na area metropolitana de Santiago,

Buenos Aires e em Sdo Paulo.

[...] Por exemplo, o Nordelta [em Buenos Aires] @ empreendimento que se
urbaniza desde 1999 numa area de 1600 hectaresomstedi uma infra-estrutura
residencial para 80.000 pessoas de altos ingresspatadas do resto da sociedade
urbana por fortes medidas de seguranca; ainda est&) em construcédo todos os
servigos proprios de uma cidade, como instalacdksrais, de lazer, de compras e
um centro de escritérios (HIDALGO; BORSDORF; SANCHR006, p.77).

O que torna os condominios horizontais semelhantsse contexto espacial, sdo as
caracteristicas arquiteténicas — circundados porospucom portaria central que limita a
entrada de ndo-moradores, seguranca reforcadess deedazer privativas e a localizagcao

periurbana. Aléem disso, tendem a se constituirernientes socialmente homogéneos, mas
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que, na verdade, acabam destacando na paisagendaldss as desigualdades sociais, pois 0
processo de segregacao socio-espacial tem sedaciada vez mais.

1.4. O surgimento dos condominios horizontais no Bsil

A implantacdo de condominios horizontais no Brasilma das marcas do padréo
morfolégico urbano que vem se instituindo no ppigj)cipalmente a partir dos anos 1970.
Dentre os estudos realizados sobre essa temé&ticaebe-se que esse fendbmeno urbano tem

ocorrido nas &reas metropolitanas e também nadesdie porte grande e médio.

No Brasil, ndo € possivel datar com precisdo anrigos condominios horizontais,
pois eles ndo possuem a mesma configuracdo que hejee mas é sabido que formas
semelhantes existem desde os anos 1950 e que asgeeendimentos consolidam-se

seguindo a mesma tendéncia do condominio vertical.

[...] o condominio, propriamente dito, chegou aaddrsomente no inicio do século
XX, através dos arranha-céus (comerciais e decgsm\ViE sdo estes arranha-céus
gue durante o processo de urbanizacdo da socidutadéeira vao permitir a
difusdo do condominio como modelo habitacional émportacdo de novas
modalidades de enclaves, que seguem uma estéiicad@rdos Estados Unidos
(BARBOSA, 2007, p.26).

A figura dos condominios brasileiros, segundo Gedd@004), néo € original. O seu
tracado, organizacdo e estética partilham algum@teristicas com os CID’s (Incorporacéo
de Interesses ComuRAstonstruidos nos suburbios americanos, mas cammalg adaptacées,

COMO 0S Muros e 0 acesso controlado de pessoas.

Da mesma forma que em outros paises da Américad, atio Brasil, a idéia de
condominio horizontal foi inspirada nbairros-jardins Segundo Dacanal (2004), o primeiro
bairro-jardim brasileiro foi criado em 1913 por Unwin e Parlen S&o Paulo, denominado
Jardim América. Esse bairro seguia um padréo aafatito dos bairros ingleses, com ruas
em diagonal, amplos espacos publico, area verdegscaonstruidas com alto padrdo

arquiteténico e no estilo americano, mas adaptadwaso clima. Nessa €poca, ja se percebia

2 Os CID’s Common interest developmems Incorporagdes de Interesses Comuns) séo cobesrugue se
distinguem de outros tipos de moradias nos Esthldhidos. De acordo com MacKenzie (1994) apud Cadeir
(2000, p.261), eles podem ser de trés tipos: “eemulienentos de unidades planejadas, que consistecasas
isoladas construidas de acordo com um mesmo plastranem geral nos suburbios; condominios, comtgmen
prédios; e cooperativas, isto é, apartamentos enogwconddéminos tem participacao acionario no prédimo

um todo em vez de serem proprietarios de uma ueidddma das principais diferencas em relacao aos
condominios brasileiros € que apenas 20% dos Cibshairados e com acesso controlado; além disso, séo
normalmente conhecidos como comunidades.
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um processo de segregacdo sendo instalado, umgueegssas moradias destinavam-se aos

grupos mais elitizados.

[...] os bairros jardins que cresceram desde os 4880 §ic) até os anos 1958i¢)
foram estrategicamente construidos pelas grandepasthias inglesas tais como a
City Lapa, City Pinheiros, City Jardins, quandoaforcriados os novos bairros de
luxo, como Jardim América, Jardim Paulistano, JarBaulista. A partir dos anos
de 1950 surgiu aquele que passou a representaanuegisimbolo de morar de
forma nobre em Sdo Paulo — o Morumbi. Todos essegesnbairros ja vinham
definindo estratégias de arruamento no seu intguerexcluiam deles a circulagéo
daqueles que ndo moravam no mesmo, ruas em zigrpagliam que as mesmas
se tornassem corredores de circulacdo especialmimnténibus. Todos esses
loteamentos foram realizados por companhias dedgsacapitais imobiliarios com
o aval dos 6rgéos publicos de planejamento urtfam@am eles que neste momento
iniciaram uma forma mais radical de segregacadaratas de morar. Seus padrdes
de loteamento e sistema de circulacdo de automdsleisvias locais ja
representavam os embriGes dos condominios fech@dtidOS; SCARLATO;
MACHADO, 2002, p.225).

Em Uberlandia/MG, essa dindmica também pode seebiela com a construcao de
alguns “bairros-jardins” na década de 1960, comiamim Altamira, Jardim Umuarama,
entre outros, que ndo tinham muros circundandaesisléncias, apenas um belo jardim na

frente da maioria das residéncias, por isso a deragdobairro-jardim.

O Jardim Altamira esta sendo remodelado para aderetes de 1.000 fnum
terreno assim dara oportunidade de construgdo @ecasa grande, confortavel e,
ainda um pouco de presente da natureza, com um&@i® inclusivedaquela
mangueira de seus tempos de infandiadéia de criacdo dtote mansédcé uma
forma de se antecipar ao futuro que ja esta batandssa porta (SOARES, 1995,
p.148).

No entanto, foi a partir do final dos anos de 1@7Micio dos anos 1980 que os
condominios horizontais comegaram a evoluir no iBrasngido o seu auge nos anos 1990,
representando, segundo Castriota (2003, p.113)a ‘esposta dentro da esfera do capital, as
contradicGes expressas na vida cotidiana dos masid@ partir deste periodo, o cenario da
vida urbana mudou, devido a varios fatores, erige @ crescimento da violéncia urbana,

fruto do acirramento das desigualdades sociaisfal@acia do poder publico.

Além disso, outros elementos também comprometergoabidade de vida nas areas
centrais (congestionamentos, ineficiéncia dos pramess coletivos, poluicdo, degradacdo das
areas verdes), que levaram, por um lado, ao sexdaba pelas elites, a desvalorizacdo dos
espacos publicos e ao fim da interacdo socialeEutro lado, promoveu a privatizacdo dos

espacos publicos e o confinamento da vida social@dominios.

No Brasil, o primeiro registro de condominio honita foi em 1975, dlphaVilleem
Sdo Paulo (DACANAL, 2004)AlphaVille € um condominio de uso misto (residencial,
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comercial e de servicos), que hoje é habitado pooxémadamente 30.000 habitantes,
distribuidos em 14 residenciais (praticamente tddwizontais), como ilustra a figura 5. Ele
possui um centro comercial préprio, dakopping centersalém de varios restaurantes,

comércios e servicos variados (escritorios, clgicgdicas, escolas e duas universidades),
uma revista prépriaAlpha City) e um canal de televisad\( Alphavill§ (ALPHAVILLE,
2008).

Figura 5 - Sao Paulo: vista parcial da construcdo do CoiaiorAlphaVille
Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em: set. 2008.

Em S&o Paulo, os condominios horizontais ganhanespaco cada vez maior. Em
2002, a cidade ja contava com 145 empreendimeMascapital paulista, os primeiros
condominios horizontais surgiram nos Jardins, ima 8ul da cidade: Chacara Flora e Alto da
Boa Vista, que eram destinados apenas aos gruptcenda média e alta. Mas, a partir de
1999, outros empreendimentos similares passaranm@dcos variados, como\llagio Di
Fiori (Figura 6). Atualmente, Coti#lphaville e Tamboré respondem por 40% do total de
lancamentos de condominios horizontais, seguidoGu@rullhos, Vila Formosa, Mogi das
Cruzes, Morumbi e Butantd (CASTRIOTA, 2003).

Figura 6 - Sao Paulo: protétipo de casa do condomifiliagio di Fiori, na Granja Viana, 2007
Fonte: www.mariodalmaso.com.br/villaggio/villagdiom. Acesso em: 20 jan. 2007.
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Outros condominios horizontais, especialmentédigaaVille Urbanisma(Figura 7),
foram e continuam sendo implantados em varias egladomo Campinas (1997), Belo
Horizonte (1998), Curitiba (2000), Goiania (200840 Luis (2007), Gramado (2007),
Londrina (2008), Maringa (2008) entre outras, calastram as figuras 8, 9, 10 e 11, sendo
gue cada um possui caracteristicas proprias d@aegh qual foi erguido, as quais sao
utilizadas nanarketingdo empreendimento (ALPHAVILLE, 2008).

= 100% Vendide = Lotes a Venda » Futures Langamentos m

Figura 7 - Brasil: localizagcdo dos
condominios construidos pela
AlphaVille Urbanismo, 2008

Fonte: www.alphaville.com.br, 2008.

Figura 8 - GramadoAlphaville Gramado, 2007

Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em: 10 ou07220

Figura 9 - Belo Horizonte Alphaville Lagoa dos Ingleses, 2007
Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em 10 out.7200
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Figura 10 —Londrina:Alphaville Londrina 2, 2008
Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em: 10 fe\0&0

Figura 11 —Maringa:Alphaville Maringa, 2008

Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em: 10 fe\0&0

Em S&o Luis (MA), o CondominidlphaVille Aragcagy um dos mais recentes
empreendimentos daphaVille Urbanismo, € um exemplo do que se pode oferecérodeée
um condominio horizontal. Ele esta sendo constrafdauma das areas mais privilegiadas de
Sao Luis, a beira-mar, em uma é&rea plana e ded@éediso, onde a natureza € abundante. A
sua estrutura de lazer € o que mais se destaca dkenprojeto, pois sera composta por um
clube com uma area de aproximadamente 17.000mz2,ucoanedificacdo esportiva e outra

social, separadas por quadras esportivas (Figyra 12

- .

Figura 12 - Sao LuisAlphaville Aracagy, 2008
Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em: 10 fe\0&0
O empreendimento tera uma area de 7.646m?2 conosessexclusivamente voltados a
instalacdo de estabelecimentos comerciais e de&esgna fim de atender as necessidades de

consumo baésicas dos moradores. Para completar cessadidade, o empreendimento
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possuira também um heliporto em uma area isoladta, pdo perturbar a tranquilidade dos

seus moradores.

Um dos atrativos que melhor caracteriza o espdotempreendimento éRBoulevard
de Aracagyque fica em uma area privilegiada do condomihécfrente para o mar. Além de
um mirante, contard com equipamentos de descanapee distribuidos por faixa etaria.
Serdo cinco setores:Kids Club(para criancas de até 5 anos), com parque deuedog, sala
de recreacao, quadra de volei de areia e pidahg o Infantil (para criancas de 5 a 12 anos)
com pista deicicross parque e sala de jogosiTeens Clul{destinada a adolescentes) com
biblioteca, espaco multimidiapme theatero Adulto (para os maiores de 18 anos) e o setor
Terceira Idade com redério, sala de leitura e de carteado, damtra parcialmente a figura
13.

Figura 13 - S&o Luis: equipamentos instados no condondiipbaville Aracagy, 2008
Fonte: www.alphaville.com.br. Acesso em: 10 fe\0&0

No interior de Sao Paulo, cidades como Campinashado, Ribeirdo Preto, Sdo José
dos Campos, Presidente Prudente entre outrase@hido progressivamente esses produtos
imobiliarios. Em Ribeirdo Preto, por exemplo, osidmminios horizontais tomam conta da
zona sul da cidade. Alias, essa é uma caracteristmito comum entre esses
empreendimentos no Brasil, ou seja, grande patts dstdo localizados na parte sul das

cidades, especialmente agueles destinados aossgiapoaior poder aquisitivo.

Assim como em outros paises, 0os condominios hde®oja ndo sao mais exclusivos
dos grupos de alta renda. Empreendimentos comadddainio Campos do Jorddo, com 170
sobrados de dois e trés dormitdrios, com preco enéeliR$ 70 mil estéo & disposicdo dos
grupos de renda média-baixa. Ja os condominios dliage Manacas sdo destinados aos

grupos de maior poder aquisitivo, pois os terreestam, em média, R$ 300 fiE a

% Esse valor equivale a U$ 42 mil, com o valor dadéa R$ 1,67.
“ Esse valor equivale a U$ 180 mil, com o valor dada R$ 1,67.
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tendéncia, segundo Ferraz Junior (2005), é qus essgreendimentos crescam ainda mais no
cenario urbano de Ribeirdo Preto.

Em Sorocaba/SP, de acordo com Sposito (2002), emide vendas de lotes dentro
de condominios horizontais cresceu, no periodo @0 1la 2000, de 2.156 para 3.065.
Entretanto, os condominios horizontais possuemautra finalidade, ou seja, se constituem
em segunda moradia ou casas de fim de semanagararadores da regido metropolitana de
Séo Paulo. E 0 nimero elevado desses empreendsndat@-se, principalmente, a sua
localizagc&o proxima a duas rodovias, que facilitamcesso. Esses condominios sao de alto
luxo, considerados, inclusive, como clubes parmi@d, compostos por campos de golfe,
guadra de ténis, lagos artificiais, casas de adrgm arquitetdbnico, cercadas por muros,
sofisticado sistema de seguranca, presenca deena privativa, entre outros, como o Lago

Azul Resorte Terras de Sao José.

Entretanto, € preciso esclarecer que os condontiidzontais ndo sdo exclusividade
das metropoles brasileiras. As cidades médias taméi se destacado na construgdo dessa
modalidade residencial e de forma muito aceler&gundo Mifio (2002, p.429), “[...] as
dinamicas presentes en las grandes metrépoles sifiesian, geralmente, en las ciudades
medias con una intensidad y una magnitud menor”v&tios exemplos de condominios
horizontais construidos em cidades médias, comoJ886 do Rio Preto (SP), Presidente
Prudente (SP), Uberlandia (MGEntre outras.

Em S&o José do Rio Preto, por exemplo, a implantdgdcondominio horizontal
associado a um centro de servigcos e comérciogjestaque no cenario urbano. Dentre eles
encontramos o Ben Valley Edge Citypcalizado na periferia do setor sudoeste da cidade
(SPOSITO, 2002). Em Presidente Prudente, segundm N8001), had cinco condominios
horizontais, cuja construcdo iniciou-se em meadasdédcada de 1970, com o Jardim
Morumbi. Esses empreendimentos imobiliarios se mdipam nos anos 1980 e se

consolidaram nos anos 1990.

[...] la fragmentacién socio espacial, los condaasrhorizontales aparecen como
los espacios residenciales de los grupos de in@lésy medio-alto, destacandose
claramente del resto del espacio urbano. La cid#a®residente Prudente posee
cinco condominios horizontales: Jardin Morumbi,ditarJodo Paulo II, Central
Park Residence, Parque Residencial Damha y PargsiddRcial Damha I
(MINO, 2002, p.425).

> O desenvolvimento e a estruturacdo dos condomih@izontais em Uberlandia/MG serdo analisados
separadamente no préximo capitulo, em funcéo dédade, ser a area de estudo desta pesquisa.
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O poder publico foi um dos grandes responsaveiegsa consolidacdo, uma vez que
aprovou leis que, de certo modo, puseram fim ablpnea da ilegalidade desses novos

produtos urbanos, como afirma Mifio (2001, p.193).

Outro fator fundamental para o surgimento e a datsgio dos condominios
prudentinos veio do Poder Publico Municipal. Comitef a legislacdo urbana do
municipio, em vigéncia na época da implantacdacdagominios Jardim Morumbi
e Jardim Jodo Paulo Il, proibia o fechamento dteatloentos residenciais. O poder
municipal ndo somente se omitiu no cumprimento atfislacdo, mas também
solucionou oportunamente o problema da ilegalidieises condominios. Assim,
no dia 30 de novembro de 1981, a Prefeitura Muaicprovou a lei 2187/81. [...]
Outro elemento que chama a atengéo € a figura dematria o Artigo 3° da citada
lei municipal, ao transformar os espacos de usdiqgmique todo loteamento deve
considerar (vias publicas e areas de lazer de wigliicp) em objetos de concesséo
de uso especial. Na realidade, com esse artiticiese a caracteristica de espacos
publicos produzindo-se uma “privatizacdo” delesfawor de um grupo restrito de
cidadaos [...].

A producao dos condominios, na cidade de PresitRrntiente, deu-se em trés etapas.
A primeira correspondeu a uma idéia muito simpkesahdominio, que seria composto por
duas ruas paralelas com lotes nos seus lados, eragens de até 1000m?, e a area de lazer
seria construida na periferia do condominio. Naiseg etapa, o tamanho dos lotes diminuiu,
o desenho das ruas tornou-se mais complexo e as deslazer passaram a corresponder
apenas a 10% da area total do terreno (valor miexmgido pela Prefeitura Municipal). Na
terceira etapa, uma estrutura viéria interna passxistir, com areas verdes e de lazer
maiores, lotes com tamanhos médios e também pds®daauma preocupagdo maior com o
lazer comunitario (MINO, 2001).

Atualmente, verifica-se que os condominios horiaisntem Presidente Prudente, que
surgiram a partir dos anos 1970, ainda sofrem uotegsso de evolugdo e tentam se
consolidar no mercado como um produto imobiliarie drande porte, com padrao
arquitetbnico refinado e com infra-estrutura cads \mais moderna para atender as
necessidades de seus moradores. Segundo Mifo (2082)e destacam no cenario urbano
prudentino ndo sé pelo muro que os cercam e oanisdb resto da cidade, cortambém
possuem algumas caracteristicas que os diferemgaoutros bairros, contribuindo para a

fragmentacdo fisica e social do espaco urbano.

As cidades de Pelotas e Rio Grande, no Rio GramdeSsul, também abrigam
condominios, tanto verticais (destinados as clagséslias) como horizontais, cujas
construcdes se iniciaram nos anos 1980, para ateadeteresses das classes de maior poder
aquisitivo. Da mesma forma que nas demais locatslddasileiras, no Rio Grande do Sul, os
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promotores imobiliarios aproveitam as consequénugggmtivas do desenvolvimento urbano
(principalmente na &rea central) e os atributosrast que ainda restam nas areas periféricas

e lancam os condominios horizontais para os grdp@dta renda.

En general, la caracteristica basica de las pramesies de venda de la parcela y
de urbanizacion, dejando la construccion de laewiga a cargo de los adquiriente
de los terrenos. Las promociones se presentan|qmomdsito de recrear, aunque
parcialmente, el idilico modelo de la ciudad-jardéasas aisladas y amplios
jardines; una aldea integrada en un paisaje ehttea y el urbano. Sin embargo,
la total desconexion de estas urbanizaciones eéxaki® barrios privados con el
tejido urbano consolidado de la ciudad, representat fin y al cabo el refuerzo de
la segregacion espacial y la formacion de islagafisadas en el interior de un
tejido urbano ya por demas fraccionado (SOARES; RAES, 2002, p.573).

Nesse sentido, afirma-se que na sociedade contéangsro espaco urbano é, na
verdade, organizado por acdes particulares queeciseando éareas, realizando
empreendimentos e induzindo a aplicacdo de investims publicos, criam padrbes
diferenciados de organizacdo espacial para asesla@$a e baixa, 0 que resulta numa

segregacao espacial cada vez mais acirrada.

La ségrégations sociale est portée, d'une partdeardogiques économiques que
des politiques urbaines et foncieres peuvent pattigpcontrecarrer, a condition d'y

mettre beaucoup de moyens; elle résulte, d'auttegdane logique de I'entresoi qui

n'est pas si simple que cela a contester. D'uaingsbint de vue, il est normal en

effet que des populations qui ont les mémes agpiabu les mémes modes de vie
se regroupent sur des territoires communs. Mais dutre pointe de vue, cette

dynamique est une négation méme de la ville cde-celn'exist et ne développe

que gréce a as diversité. Par ailleurs, I'entressidoublé aussi souvent d’'um
égoisme collectif, alors que la ville ne peut fooher que sur la base d'une

solidarité urbaine. Das certains pays, on assigémenau développement de gated
communities, c'est-a-dire de quartiers fermés, tias’ services publics sont en fait
privés, c'est-a’dire reserves aux seuls habitaaetsed quartiers (ASCHER, 2008,
p.103).

A expansao territorial constante da periferia ugbproduz, de acordo com Sposito
(1999), um crescimento territorial urbano que azopor meio da produgcdo de novas
localidades, que sao valorizadas de acordo conmtesesses dos agentes modeladores do
espaco. Isso acaba provocando a formacgao de umferipeue surge e se expande de forma
desordenada, proporcionando uma imagem de “caasl @ecidade. Normalmente, essas
periferias ndo seguem nenhum padrdo de construgdcsuwpvize a imagem desse espaco
urbano fragmentado e hierarquizado, com excecacatgantos habitacionais, que produzem
uma imagem monotona e homogénea na paisagem uNbesse contexto, Moura e Ultramari
(1996, p.12) afirma que:
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a paisagem das areas periféricas vai se formando se o crescimento da cidade
fosse acontecendo espontaneamente, desconhecamdasriegais de ocupacéo e
de parcelamento de seus espacos. Esse crescinesotalehado forma um cenario
cadtico, ora flexiveis, ora alternativos, ora degoudos [...].

De acordo com Soares (1995), as diferentes forreassd do solo urbano serdo
resultantes do processo de divisdo do trabalho,np@io do qual determinados agentes
produtores do espaco irdo se apropriar de formereditiada da cidade, transformando-a
espacialmente. Assim, quanto mais intenso for pesEesso, maior sera a sua subdivisao e
seus espacos singulares e particulares, que pagmmo suporte as atividades urbanas e

também a segregacao socio-espacial.

Assim, os condominios horizontais sdo consideradegundo Sposito (2001), as
novas formas dhaabitat urbano, resultantes da redefinicdo da (re)proddgéespaco urbano
pelos agentes imobiliarios, seja nas metropolescitades de porte médio ou até mesmo nas
pequenas cidades, que “rompem com 0s principiesidiade e de integracdo socio-espaciais
gue sempre marcaram a cidade” (SPOSITO, 2001, p.176

Tomando como base essa afirmacdo, em seguidaaarsdiss a dindmica urbana de

Uberlandia/MG e a implantacdo dos condominios bateas nesta cidade.
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CAPITULO II



CAPITULO 2

OS CONDOMINIOS HORIZONTAIS/LOTEAMENTOS FECHADOS EM
UBERLANDIA/MG

No capitulo anterior foi feita uma analise do termmondominio horizontal e
loteamento fechado tendo por base os dispositiegaid. Além disso foi apresentado um

historico desses empreendimentos na América Latesiacando o Brasil.

A partir dessas analises, percebeu-se, que os monids horizontais fechados ja
comecam a se consolidar nas cidades médias, poeiog fatores, como uma nova forma de
moradia, ndo s6 para 0s grupos de alta renda, analsetn para aqueles de menor poder
aquisitivo. E a dindmica que envolve a implantagésses empreendimentos traz impactos
significativos no contexto urbano, especialmentepddferia, onde a maioria deles estéo
instalados.

E, para entender melhor os impactos que os condumsniorizontais fechados tém
proporcionado no espaco urbano, este trabalho mesa-4 contextualizar esses
empreendimentos no contexto das cidades médiagntomcomo exemplo a cidade de
Uberlandia/MG. Para isso, no primeiro momento deita uma andlise da formacdo e
expansdo da cidade para, posteriormente, discutomoc o0s condominios

horizontais/loteamentos fechados apareceram ng@spbano dessa cidade..

2.1. Conhecendo a cidade de Uberlandia/MG

Uberlandia esta situada na mesorregido geograbcgstado de Minas Gerais, no
Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba (Mapa 1), e possna area de 4.040Ksendo 219k
de area urbana. A expansdo urbana de Uberlandidditatensificada ha quatro décadas,
com a incorporagdo de areas agricolas a area urbemtbante a abertura de varios
loteamentos, para atender, principalmente, a po@alade baixa renda. Isso contribuiu
decisivamente para a producdo de uma paisagemautietrrogénea, produto da atuacao

diferenciada dos agentes sociais envolvidos natasicdo espacial da cidade.
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As mudancas na paisagem urbana de Uberlandia coameegaser sentidas a partir dos
anos 1940, com a industrializacao brasileira, a&ttogdo de Brasilia, o intenso éxodo rural e,
por fim, o fortalecimento da malha rodoviaria, guevocaram mudanc¢as no modo de vida da
populacado, a qual, de acordo com suas necessidagieseios, também modificou 0 espaco

em que vivé

As ligacbes comerciais estabelecidas com a econpeaudista, possibilitada pela
extensdo da Estrada de Ferro Mogiana (1895), dragée da Ponte Afonso Pena sobre o Rio
Paranaiba (1909) e de rodovias pela Companhia Minge Autoviacdo (1912) foram
responsaveis pela inser¢cao do Triangulo Mineir@ec@omia nacional, contribuindo, assim,
para que Uberlandia/MG se desenvolvesse econonmtaneese expandisse espacialmente
(MOURA, 2003).

A expansao urbana de Uberlandia/MG, especialmemtpediferia, comecou com a
instalacdo das vilas operérias (Figura 14) na é¢edadl920, o que obrigou a incorporacao de
areas rurais ao espaco urbano, uma vez que otdefistacional ja se fazia notavel na cidade,
ampliando, assim, o perimetro urbano. Entretantiga@de comecou a crescer e se estruturar
sem um planejamento adequado; apenas atendiseossses da classe dominante, a qual era

privilegiada pelo poder publico local (MOURA, 2003)

Figura 14 - Uberlandia: Vila
Operaéria, 1920

Fonte: Arquivo Publico Municipal, 1920.
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Como consequéncia, o espaco urbano uberlandense jiniciou fragmentado,
estratificado, com areas densamente ocupadasmeatas a grandes vazios urbanos. Foi o
inicio do que mais tarde seria denominado espeiulaqiobiliaria e que contribuiria,
sobremaneira, para a instalacao futura dos condasriorizontais/loteamentos fechados nos

espacos periurbanos.

! para mais detalhes sobre esse assunto vide athtallle SOARES (1995) e MOURA (2003).
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Em Uberlandia/MG, a intensificagdo da industriajéma a diversificacdo do comércio
e dos servicos, a estruturacdo da malha rodovidrigartir de 1940, provocou mudancas
visiveis no espaco urbano desta cidade. Dois atmesecaram a fazer parte do contexto
urbano uberlandense: a empresa imobifiégiao Estado. Conforme analisou Soares (1988,
p.39),

nesse processo de expansao urbana, um novo aggmtedilicdo do espaco passa a
figurar em Uberlandia - a empresa imobiliaria -g qglege areas especificas de
valorizacdo no urbano. A primeira imobiliaria, demoadaEmpresa Uberlandense
de Imoveis era de propriedade de um empresario, Tubal VilaSilva, que
posteriormente, em 1950 elegeu-se prefeito da eid&dh 16 anos, a partir de
1936, ela vendeu mais de 30.000 lotes e constprioxemadamente 1.000 casas
residenciais, aumentando consideravelmente a é&ubartmna da cidade. A
empresa comercializava principalmente com a claadalhadora de baixa renda,
financiando seus lotes e casas a precos baixog) éadito e escrito por todos até
os dias atuais [...] (SOARES, 1988, p.39).

Por outro lado,

Ao Poder Publico coube, desde a fundacédo do agrmipapel de gerar condigcdes
para a expansao da cidade. Sua atuacédo, entrgiamii@giou a classe dominante,
seja por doagBes de terreno, por provimento de-gstrutura, ou por isengéo de
impostos para cada novo investimento. Esse compertf resultou na produgéo
de um espaco urbano multifacetado, com areas wdmas entremeadas de espacos
vazios, facilitando o processo de estratificacdmat@ incentivando a especulacdo
imobiliaria (SOARES, 1988, p.43).

Esses dois agentes urbanos foram grandes resp@ngé@le estruturacdo urbana e,
também, pela segregac¢ao socio-espacial. A empregaliaria, além de propiciar a produgéo
de um espago para a elite, também contribuiu pdi@maacdo de loteamentos nas areas
periféricas para atender os grupos de baixa rexsdan como o segundo ator, o Estado. Este
teve um papel importante, principalmente na resamwp déficit habitacional entre os grupos
de menor poder aquisitivo, ao possibilitar-lhescesao & moradia por meio dos programas
habitacionais, como a Fundacdo Casa Popular (1¢@@) apesar de ter sido instituida nos
anos 1940, teve suas acdes iniciadas em Uberlapdizas nos anos 1950, com a producao e

comercializacao/financiamento de habitacées pa@a @sipo.

Assim, no final dos anos 1940, Uberlandia ja amies& um notavel
desenvolvimento econdmico que, consequentememtemfalos fatores que contribuiu para a

sua estruturacdo urbana. Nesse periodo, a cidadeorjlava com uma area central

2 Sobre este assunto vide SOARES (1988) e SOAREX5)19
% para maiores detalhes, consulte SOARES (1988) BRI(2003).
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razoavelmente estruturada (Figuras 15 e 16) e @nfefpa que se expandia, como pode ser

visto no Mapa 2.

Figura 15 — Uberlandia: avenida
Jodo Pinheiro, area central da
cidade, 1940

Autor: SOARES, 1940.

Figura 12 — Uberlandia: Ginasio|*
municipal, 1940

Autor: SOARES, 1940.

A década de 1950 trouxe grandes mudancas na paisageana da cidade. A
construcdo de Brasilia e a abertura de estradadigando a nova capital e Sado Paulo,
provocaram um rapido crescimento e visiveis transigbes no espago urbano de
Uberlandia.

A expansao e diversificacdo do comércio e, consggoente o aumento do consumo
contribuiram para que novas empresas atacadisiastal®ssem na cidade, transformando-a
em um importante entreposto comercial, sobretughayrtr da transferéncia da capital federal
para Brasilia (1946), como explica Soares (1998-{9),
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O grande impacto politico, econdmico, social euzaltno Triangulo Mineiro foi a
transferéncia da capital federal para Brasiliajtgomente com as politicas de
interiorizacdo do pais, que, através da constraigieodovias no Governo JK,
interligando o Oeste ao Centro Sul brasileiro cambém da implantacdo de
usinas hidroelétricas, criaram condices para erd@dvimento industrial, as quais
possibilitaram a efetiva ocupacéo do cerrado lmiagil[...]. Dessa forma, ocorreu a
redefinicdo da posicao do Tridngulo Mineiro na sia inter-regional do trabalho,
uma vez que passou a ocupar uma posicdo geogesdtcatégica no territério
brasileiro, em fungdo de estar localizado entrede slo Governo Federal - Brasilia
- e a sede do Poder Econ6mico - Sdo Paulo. [...].

Consequentemente, todo o espaco urbano de Uberléardbém foi modificado e a
area central da cidade foi ampliada para atendee@sssidades de sua populagdo e um novo
elemento apareceu no cenario urbano: os edifiimpr@ 17), conhecidos conaranha-
céus inicialmente, para acondicionar salas de comgeiservicos.

Fashes Ly anie

e T Figura 17 — Uberlandia: Edificio
e R Tubal Vilela, 1958

Autor: SOARES, 1958.

A proliferacdo desses novos empreendimentos urbasoarranha-céus ocorreu,
segundo Paulet (2008, p.184), devido a algunsestaromo o progresso tecnoldgico, que
permitiu o desenvolvimento de novos materiais, @prribuiu para a construcdo de edificios

mais altos.

Dans tours les cas, les constructions verticalesose développées pour plusieurs
raisons: le progrés technique, des la fin du Xl¥ckd, élabore des matériaux
nouveaux qui permettent & la verticalité de s'impoke béton armé en particulier
incorpore des tiges d'aciers de facon a capteeffests de tension. la magonnerie
traditionnelle a cédé la place a d'autres mode®dstruction.

Posteriormente, eles também passaram a ter a fulec&wradia e além dos arranha-
céus, os edificios de até quatro pavimentos tamfertornaram expressivos no contexto
urbano de Uberlandia, como ilustra a tabela 2.
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Tabela 2— Uberlandia (MG): edificios de dois a quatro pamtos ocupados e/ou em construgao,

1994
Numero Pavimentos Ocupados Em Construcao
Total % Total %
02 pavimentos 152 25,3 35 13,1
03 pavimentos 300 49,9 168 63,2
04 pavimentos. 149 24,8 63 23,7
TOTAL 601 100,0 266 100,0

Fonte: SOARES, 1995.

Além da area central, a periferia também se expamdiovos bairros se delineavam
no espaco urbano de Uberlandia (Mapa 3). A popaldag@al passou a ser servida com infra-
estrutura, equipamentos e servigos publicos maguatios; entretanto, faltava um maior
planejamento, uma vez que nem todos os moradoaes gervidos por essas benfeitorias,

como destaca Soares (2007, p.153):

[...] essas transforma¢cBes ndo atingiam a populagdidente nos bairros mais
afastados da area central, denominado até aquetemio de vilas ou subdrbios

[...]. Nesses bairros persistia 0 problema da faka dgua para abastecer a
populacdo; as ruas transformavam-se em verdad&roacais no tempo das

chuvas; a iluminagédo publica era muito precaria;t@senos vazios viravam

depdsitos de lixo e entulho; o tragado urbano rdedecia a critérios técnicos,
assim como a arquitetura de suas habitacBes. Adepras de infra-estrutura

agravavam-se ao longo do tempo, sobretudo, emdeirtlo crescimento urbano,
gerado pelo aumento da populacgéo [...].

Além disso, um problema social, ja detectado nadkce 1940, tornava-se cada vez
mais notavel: o déficit habitacional, que comecosen solucionado com a intervengédo do
Estado (criacdo de programas habitacionais, conkuralacdo Casa Popular), como se
discutiu anteriormente. Esse programa foi respaigaeio surgimento de alguns bairros na
periferia de Uberlandia, constituidos principalneepodr conjuntos habitacionais. Para Soares

(1988, p.51), a construcao dessas moradias tinlaasegunda intencéo.

A construgdo desses conjuntos habitacionais foi &ygnopriada a l6gica do sistema
capitalista, no qual o processo de ocupac¢do docespa faz pela expansédo do
tecido urbano, reservando-se &reas de pousio, lojeGvaram primordialmente a

especulacéo imobiliaria. Evidentemente, os ageémtekiliarios contam com a agéo
do Estado nessas transacoes, que se apresentamesponsavel pelo provimento
de boa parte dos servi¢cos urbanos [...].
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A edificacao desses conjuntos habitacionais sepanas para expandir a periferia da
cidade, deixando algumas areas vazias (areas d@paiespera de valorizagdo, como ilustra
a Figura 18. Portanto, cada vez que a periferi@xgandia, a infra-estrutura era levada,
mesmo que precariamente, o que favorecia, postezite, a implantacdo de loteamentos

mais valorizados entre esses conjuntos habitasionai

Figura 18 — Uberlandia: conjunto
habitacional Bandeirantes e areag
no entorno vazias, 1950

Fonte: Arquivo Publico Municipal, 1950.

Assim, no final da década de 1950, a periferia sgmava as caracteristicas
tradicionais, ou seja, era uma area distante divacea cidade, com precaria infra-estrutura,
pouco valorizadas e, por isso, destinadas aos grdpamenor poder aquisitivo, um pouco
diferente do que se encontra hoje: uma periferidoricada pelos condominios
horizontais/loteamentos fechados, provida de ieftadtura e destinada, especialmente, para
os grupos de maior poder aquisitivo. E precisorfarea ressalva de que ndo é toda a area
periférica que serd (re)valorizada, uma vez quet&xi areas que ndo sSao propicias a
instalacdo dos condominios horizontais e, por ista, continuara sendo uma periferia

tradicional, como sera discutido no proximo capitul

Nos anos 1960, a expansdo da area urbana intens#fé&; apesar do ritmo de
crescimento populacional ter diminuido nesse peridbth entanto, a economia continuou a
desenvolver-se, favorecendo a construcao de unu@angustrial, resultado do acumulo de

riquezas geradas pela intensa atividade comereigiapecuaria do municipio.

A constituicdo do Distrito Industrial em Uberlandilesencadeou uma série de
transformacdes na forma, no conteddo e nas relggditigo-sociais da sociedade capitalista,
liderada pelas elites locais, segundo Moura (200@ntre essas transformacdes, na area
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urbana, o processo de maior destaque foi a veracdlo, iniciado em 1950 para alocar as
salas comerciais, mas a partir da década de 19608¢ao principal passa a ser de moradia e,
conforme demonstra a tabela 3, o nUumero de unidadetenciais praticamente duplica em

comparacao as salas comerciais, assim como o nuegnedios.

Tabela 3— Uberlandia: total de empreendimentos imobil&dom mais de cinco andares, construidos
nas décadas de 1950 a 1970

Caracteristicas 1950 1960 1970 TOTAL
N° prédios 05 14 18 37
N° unidades residenciais 204 367 527 1108
N° salas comerciais 147 130 400 677

Fonte: SOARES, 1995.

Concomitantemente, a periferia continuou a se akpdNapa 4), com a construcao
de conjuntos habitacionais populares implantadtisgmler publico e pela iniciativa privada,
impulsionada, inclusive, pela criacdo do Distritddstrial, que necessitava fixar a sua mao-

de-obra.

A formacdo dessa area industrial na cidade foiipiaga a partir da Companhia de
Distritos Industriais (CDI), criada pelo Governo Menas Gerais em 1971, que tinha a
finalidade de implantar e administrar essa areausimil, oferecendo infra-estrutura
necessaria para a instalacdo das induastrias, o cgué&ribuiu para que uma “nova
industrializacdo” surgisse, trazendo mudancas fgigtivas para 0 contexto politico,
econdmico e social de Uberlandia, que se caraatexjzaté aquele momento, pelo grande
potencial agricola pouco explorado, mas com um ccméorte e uma industria em fase de
desenvolvimento (MOURA, 2003).

Com o Distrito Industrial (Figura 19), varias engag, nacionais e estrangeiras foram
atraidas para a cidade de Uberlandia, pois estjf@goama mao-de-obra excedente e barata,
além de um forte mercado consumidor. Assim, Ubdiéamornou-se em 1986, o segundo
maior polo exportador de soja do Brasil, com rexenicio das operacbes da Cargill,
provando, assim, a sua consolidacdo como uma catgdendustrial. A cidade deixava de ser
apenas um grande centro de comércio para torrtarrdgEm um centro de industrializacéo de

produtos.
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Figura 19 - Uberlandia: vista
parcial do Distrito Industrial

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia,
2007.

Sem empecilhos ao seu desenvolvimento, o espagnairde Uberlandia vinha
sofrendo significativas modificagcbes na sua comégéo, que refletia a forma como as
classes sociais estratificam o espaco urbano, mteda producdo do espaco residencial e
também os problemas sociais que comecam a surgie n@esmo espaco. Moura (2003,
p.89), destaca que

nesse periodo, a expansdo dos loteamentos ocoeeforcha desordenada e
acelerada, pois diversos loteamentos foram abenwdocais distantes da area
central, com pouca infra-estrutura, enquanto ensrraeas ficavam vazias,
tornando-se palco de atuacdo das empresas imwsliacujas acbes iam ao
encontro do objetivo da elite e do Poder Public® gra o de reproduzir o capital,
aumentando, cada vez mais, os seus lucros [...]JJRK) 2003, p.89).

Portanto, as décadas de 1970 e 1980 podem sedemutids aureas para Uberlandia e
para todo o estado de Minas Gerais, em funcaordasles obras realizadas pelo governador
da época, Rondon Pacheco. De acordo com Soares)(88%odovias (BR 050, BR 365, BR
362), a construcao de hidrelétricas (Sao Simao eoEracao), o asfaltamento de rodovias, a
instalacdo de varias industrias, como a Souza CRawa Téxtl, a construcao da
Universidade Federal de Uberlandia, entre outrassplprovocaram a intensificacdo dos
fluxos migratorios e, consequentemente, alteragiigsficativas e contraditérias no cenério
urbano de Uberlandia: de um lado, uma éarea ceestalturada e, de outro, uma periferia
carente de equipamentos urbanos e infra-estrukigares 20 e 21), como explica Moura
(2003, p.19),



Figura 20 — Uberlandia: vista
parcial da cidade, 1980

Fonte: Arquivo Publico, 2003.
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A populacdo urbana da cidade de Uberlandia cresmigginosamente, devido a
intensificagdo do capitalismo no campo, que a cdim expulsava mais
trabalhadores para a cidade, e também a criacdtnileersidade Federal de
Uberlandia, que foi responsavel pelo desenvolvimet@ dois grandes bairros: o
Santa Ménica (onde se instalou o Campus Santa kpri®@ Umuarama (onde se
instalou 0 Campus Umuarama), que com o tempo fatatados de servicos e
equipamentos publicos para atender a demanda ddaatgs vindos de outras
cidades [...] O desenvolvimento desses bairrosigimp o desenvolvimento de
outros bairros no seu entorno, como 0 Saraiva,ze€zae o Tibery (que ficam no
entorno do Campus Santa Monica), bem como do CiosEgteira, Brasil e Marta
Helena (préoximos ao Campus Umuarama).

Figura 21 — Uberlandia: vista parcial da cidade, contrastieeea area central e a
periferia nos anos 1980

Autor: SOARES, 198(
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Foi a partir da década de 1980 que as periferigglddiram”, em funcédo da atuacdo
dos agentes produtores e modeladores do espagourthee contribuiram significativamente
para a expansdo do perimetro urbano e as mudaacgmisagem urbana periférica. A
periferia era representada por uma paisagem indaalue se encontrava sempre em
transformacado, uma vez que era formada por corgurdbitacionais, casas auto-construidas e

favelas.

Varios bairros, como por exemplo o Jardim Ipane@ranada, Tocantins, Taiaman,
Minas Gerais (Mapa 5), surgiram na area periférara muitos problemas de infra-estrutura.
Contraditoriamente, outros, mais proximos a are&ak e ela propria, recebiam toda a infra-
estrutura necessaria para manter o desenvolvintentidade. Essa dindmica proporcionou
uma grande diversificacdo do uso do solo da cigada propria territorialidade da periferia

urbana.

E foi nesse cenario que as primeiras iniciativascdestrugcdo de condominio
horizontal apareceram na periferia de Uberlandidy 8 forma de casas de campo, de
moradias para final de semana, de chacaras de Raieassim que surgiu o Condominio

Morada do Sol e as MansGes Aeroporto.

O Condominio Morada do Sol, localizado no Setort®©da cidade, nos anos 1980,
era caracterizado como uma segunda residéncia, ogueroprietarios utilizavam para
descansar e aproveitar o clube construido no me@rampreendimento é constituido por
aproximadamente 492 lotes, medindo até 5.000m2, @ora extensa area de preservacao
permanente e um clube privativo para os moraddkepartir dos anos 1990, as casas
construidas deixaram de ser apenas a segundan@aid® se transformaram, em sua maioria,
em moradias principais, seguindo a “moda” dos coridins horizontais fechados de outras
cidades (SOARES; RAMIRES, 2002).

O segundo empreendimento urbano, as Mansdes Aappambém formado por
chacaras com uma area minima de 5.000mz, utilizadasanos 1980, por seus proprietarios
como segunda residéncia. Posteriormente, muitagdias passaram a ser alugadas para
festas, ja que as chacaras localizavam-se muitantes da area central, o que dificultava e
onerava o0 deslocamento dos moradores; além diss@aacomecou a ser desvalorizada em

funcdo da invasao e do favelamento de areas préxasahacaras.
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No inicio do século XXI, essas chacaras ndo téns mataracteristica de casas de
finais de semana e nem sao alugadas para festaaram-se as moradias de grande parte de
seus proprietarios, uma vez que 0 seu acesso xemgal foi agilizado pela construcao de

vias rapidas e a malha urbana edificada se estetéeuentorno do baitto

Nesse contexto, com o crescente desenvolvimentededoo, aliado ao aumento da
populacdo urbana (Tabela 4), o espago urbano deldddm necessitou passar por uma
(re)estruturacdo a partir dos anos 1990, pois, adenwonstra 0 Mapa 6, novos bairros foram

criados e o perimetro urbano da cidade se expgadéuabriga-los.

Tabela 4— Uberlandia: evolugéo da populacao, 1920-2007

ANO URBANA % RURAL % TOTAL
1920 = - = - 5.453
1932 - - = - 9.560
1940 22.143 52,5 20.036 47,5 42.179
1950 35.799 65,1 19.185 34,9 54.984
1960 71.717 81,2 16.565 18,8 88.282
1970 111.466 89,4 13.240 10,6 124.706
1980 231.598 96,1 9.363 3,9 240.961
1991 358.165 97,6 8.896 2,4 367.061
1996 431.744 98,4 7.242 1,6 438.986
2000 488.982 97,6 12.232 2,4 501.214
2007* 589.325 96,8 19.044 3,2 608.369
Fonte: IBGE, 2007. * Contagem Populacional do EB@007.

Nesse periodo, percebeu-se uma expansao tantoritaiiz mediante a implantacao
de politicas publicas que favoreceram a constraigdoonjuntos habitacionais (nos bairros
Mansour e Guarani), a intensificacdo do processauteconstrucdo (nos bairr&hopping
Park, Sdo Jorge e Laranjeiras) e assentamentos urljaodglorumbi, por exemplo), bem
como a instalagcdo dos condominios horizontais -ntquaertical, com a construcao de
edificios nas areas centrais (edificios de gramatepe também nas periferias (condominios

verticais fechados de pequeno porte), dando easaja nova dindmica estrutural na cidade.

* Maiores detalhes serao discutidos no préximo elpit
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Ao analisar o Mapa 7, percebe-se que a implantdgdaconjuntos habitacionais no
espaco urbano de Uberlandia teve um papel esseacedtruturacdo da periferia, pois foram
eles os responsaveis pelo provimento de infrates&rinessa area, mesmo que minimas. E
dentre outros fatores, foi essa infra-estrutura tgwduU diversos grupos sociais a se
apropriarem de forma diferenciada desse espac@pgaodo uma série de conflitos em
relacdo ao uso do solo, uma vez que o processepteducdo do capital sera o fator

determinante nas formas de ocupacao do espacequidalade.

Assim, 0s grupos com maior renda financeira irdathaas areas mais nobres ou até
mesmo as periferias, mas no interior dos condomihiarizontais/loteamentos fechados;
engquanto aqueles de menor poder aquisitivo irdodnws areas mais distantes, com caréncia
de infra-estrutura e, conseqientemente, mais Bamadatrastando com o luxo e com toda a

infra-estrutura presente no interior dos condonsihiarizontais/loteamentos fechados.

A divisdo da cidade de Uberlandia em setores (N&@t¢, Leste, Oeste e Central —
Mapa 8) torna essa fragmentagcdo muito mais visipelis cada setor acaba tendo

caracteristicas proprias, como bem ilustram SaaRamires (2002, p.380-381):

[...] A &rea Sul da cidade, as margens do rio Ubeha e Cérrego Sdo Pedro, ficou
reservada aos loteamentos de luxo, condominiosadesh clubes campestres e as
areas Leste/Oeste para loteamentos periféricosngintos habitacionais na sua
maioria, onde se concentra uma parcela signifigate populacdo assalariada
uberlandense. A area Norte foi destinada a expadeéistrito Industrial, da
Estacdo Aduaneira Interior (EADI), das distribug®de petréleo, das cerealistas.
Na area mais central estdo localizados servicasT&icio, os grandes edificios, e
os bairros de ocupacdo mais antiga que estdo plsgmT mudancas em seu
conteudo, sobretudo, no que diz respeito a tramsfgéio de residéncias em locais
para a realizacdo de atividades de comércio ecestvD nucleo central vem se
expandindo para uma nova area onde estdo concemtmdhopping center, o
hipermercado Carrefour e o complexo administratimanicipal (Prefeitura e
Camara Municipal).

Nesse contexto, percebe-se a producdo de um edpeteoogéneo, mas com
identidade e cultura proprias, representado pedassc transformadas, pelas construcdes
modestas e precarias, e também pelas moradias lte pgadrdo” dos condominios
horizontais/loteamentos fechados ou dos propritesatoentos abertos, de luxo, responsaveis

pela materializacdo da segregacéo socio-espadsitirbe na sociedade capitalista.
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Pode-se constatar que 0 uso que se faz da cidefletédo na propria construcéo e
reconstrucdo - desigual e contraditoria - do espfagto da desigualdade social, pois a cidade
€ um produto do préprio processo de producao dahigade. De acordo com Carlos (1994),
a cidade aparece como a materialidade, produtordecegso de trabalho, de sua divisdo
técnica e social, ou seja, é a materializagéo ldedes da histéria dos homens, normatizadas
por regras e ideologias, da qual a propriedadeada faz parte e que se torna cada vez mais

uma mercadoria de desejo da maioria da sociedadeair

Diante disso, nota-se que o conceito de perifaagadades médias também ja ndo é
mais 0 mesmo de décadas passadas. Atualmenteripenfio significa somente areas com
caréncia de infra-estrutura, destinadas aos grd@dmixa renda, cujo Unico sonho era serem
proprietarios de uma moradia. A periferia, a patts anos 1990, possui uma dinamicidade
gue nenhuma outra area do espaco urbano tem, @ues& em constante construcéo, abriga
os mais diferentes tipos de uso do solo, justampateabrigar os mais diversos niveis
populacionais (MOURA, 2003).

E € nesse contexto que se encontra o objeto de#oedéista pesquisa — os condominios
horizontais/loteamentos fechados — produtos urbgnesém provocado mudancas sensiveis
na paisagem periférica da cidade de Uberlandia/MGegregacdo socio-espacial, nessa
cidade, tem sido cada vez mais nitida, principatmgnando analisada pelo ponto de vista da
moradia, e a constru¢cdo desses empreendimentospntexto urbano de Uberlandia/MG,

representa muito bem essa fragmentacéo urbana, sEndeisto a seguir.

2.2. A génese dos condominios horizontais/loteamestfechados em Uberlandia/MG

O estudo dos condominios horizontais, nos bairassciiades médias, é complexo e
possui varias vertentes para analise da produca@sgaco urbano, pois, além de se
caracterizar como um registro da dinamica socialiedeterminado periodo de tempo, o

condominio representa também o pensamento e &aprébdciais de uma determinada época.

Como formacgdes sociais, os condominios estdo doserndo apenas na produgédo e
(re)producdo das formas espaciais, mas séo emimimstancia, o resultado de
uma divisdo social do trabalho, cujas particulatetasdo também peculiares aos
lugares e seus arranjos produtivos especificos E2FA, 2007, p.11).

Nesse sentido, os condominios horizontais podencaesiderados como um dos
simbolos resultantes do modo de vida urbano, o dgmonstra que o espaco urbano é
fragmentado e articulado, como defende Carlos (1994
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No Brasil, os condominios horizontais aparecem oweis intensidade, inicialmente
nas areas metropolitanas, a partir dos anos 193®;aepartir do final dos anos 1980 e inicio
da década de 1990 € que comecam a se espalhaspacades grandes e médias, enquanto
modelo habitacional. Como justifica Barbosa (20@8)mudancas no processo produtivo sao
repassadas rapidamente para as cidades de porte, mespeitando a hierarquia urbana,
reproduzindo as tendéncias mundiais nos lugaresy oo caso dos condominios horizontais,
cuja idéia foi baseada nas formas urbanas amesicar@iropéias (como visto no capitulo
anterior), o que ndo se aplica integralmente nosdaminios horizontais/loteamentos

fechados construidos em Uberlandia/MG.

O aparecimento dos condominios horizontais/loteémsefechados esta relacionado
com a racionalidade produzida pelo mercado — madiath acdo dos agentes imobiliarios —
que criam necessidades que sédo transferidas pgaabitacdo. Atualmente, o ato de morar,
para os grupos de renda alta e média-alta — e atinm para 0s grupos menor renda
econbmica — esta ligado a questaosthtusadquirido como garantia de igualdade, mesmo

que a igualdade econdémica néo seja verdadeira@ninglividuos.

De acordo com Barbosa (2007, p.29-30), os condosiimyrizontais sdo “muito mais
do que uma simples moda ou modismo; os condoms&@osum estilo de vida [...]". Os
condominios manifestam entéo, o desejo de umapléte, limitada, € 6bvio, pela realidade
gue se impde. Os condominios seriam “paraisodcais e de aparéncias, criados pelos

homens”.

No cenéario urbano de Uberlandia/MG verifica-se,abmente, 43 condominios
horizontais/loteamentos fechadoa maioria deles aprovados e implantados (ou e de
implantag&o), distribuidos em todos os setoresiadtde, como demonstra o Mapa 9. Para
chegar a esse numero foram considerados os 11 rodmds instituidos no Bairro Jardim
Holanda, sendo eles: Alegria, Bondade, Discipliralicidade, Harmonia, Honestidade,
Ordem, Paz, Sabor, Sinceridade e Tolerancia, squndoapenas este Ultimo aprovado pelo

orgao publico municipal.

® Essas denominacdes ja foram explicadas no capittésior.
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O Jardim Holanda foi langado como sitio de recesio uma area de 25 hectares
(SOARES; RAMIRES, 2002) e, no final da década d80l%arte desse loteamento foi
transformado em conjunto habitacional financiadola p€aixa Econbémica Federal.
Posteriormente, os proprios moradores decidirandidig conjunto, mura-lo e transforma-lo
em pequenos condominios fechados, inclusive cotanes independentes. No entanto, “[...]
atualmente, os moradores enfrentam problemas céuder Publico Municipal, tendo em
vista a ndo destinacdo de areas verdes e de réoreac empreendimento” (SOARES;
RAMIRES, 2002, p.392).

Da mesma forma que os condominios do Jardim Holaalimns condominios
horizontais/loteamentos fechados, inclusive osimdhs para os grupos de maior poder
aquisitivo, mesmo em construcao, ainda aguardapravacao da Prefeitura Municipal. No

entanto, a maioria ja se encontra totalmente (zaydi.

Em Uberlandia, os condominios horizontais/loteam®ifdchados estdo presentes em
todos os setores da cidade, entretanto, a maielés éncontra-se nos Setores Sul e Leste. No
setor Sul predomina os condominios horizontaislaelaxo, devido a instalacdo de varios
equipamentos privados (como faculdades, comérsijpscalizados, clubes, saldes de festas,
hipermercados, entre outros) que valorizam a aeamorno desses empreendimentos. Nos
demais setores (Leste, Oeste e Norte), os condosniairizontais/loteamentos fechados sao
direcionados preferencialmente para os grupos ritarmédia-alta e baixa. No Setor Oeste,
por exemplo, tem-se apenas o Condominio Moradaotidifecionado para os grupos de alta
renda; os demais, como Residencial Acacias, Agadpgrreira Rocam sao para 0s grupos de
renda baixa. No Setor Leste, o Paradiso Ecolégestinh-se aos grupos mais abastados
financeiramente; e o Terra Nova, por exemplo, pargrupos de renda média..

Os fatores que contribuiram para o aparecimento dasdominios
horizontais/loteamentos fechados nas cidades médiassdo diferentes daqueles que os
levaram a surgir nas periferias das metropolesrahde quantidade de terras disponiveis,
principalmente de propriedade de varias incorpoeslimcais, a demanda por &reas de lazer e
areas verdes, congestionamento e degradacdo daednteal e 0 aumento significativo dos
problemas com a criminalidade e violéncia (apesanak cidades meédias a propor¢cao ser
menor); além das facilidades permitidas pela LelJde e Ocupac¢édo do Solo (no caso de
Uberlandia, a Lei 245/2000) contribuiram para ogsnento desses empreendimentos no

contexto urbano.
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Como foi discutido no capitulo anterior, em UbediaiMG, os primeiros
condominios horizontais eram classificados comossite recreio ou chacaras de lazer. De
acordo com Soares e Ramires (2002), até a décatl00eesses empreendimentos somavam

25 loteamentos que ocupavam cerca de 2.330.006¢28rbs, como mostra o Quadro 1.

Quadro 1 — Uberlandia: sitios de recreio/chacaras de lad€76/1999

Empreendimento Ano loteamento Empreendedores Area (m?)
Béalsamo 1976 Rhana F. Silva 4.365.581,82
Jardim Holanda 1976 Oswaldo Pereira 2.564.391,00
Bela Vista 1976 Antdnio C. Fad 495.032,00
Uirapuru 1976 Carlos A. Bernardes 290.400,00
Bonanza 1977 Franklin N. Salles 2.216.115,00
Eldorado 1977 Abelardo Testa 4.037.089,00
Ibiporéd 1977 Im. Tubal Vilela -

Nossa S. Aparecida 1977 Dalva Franca 155.060,00
Mans@es Aeroporto 1977 City Campo 1.461.115,00
Tubalina (Chacaras) 1978 Imob. Tubal Vilela 926,060
Morada dos Passaros 1978 Paula Tavares Emp. 4030345
Morada da Colina 1979 Viga Empreendimentos 11336,
Oliveira 1980 Joéo Paulino 684.860,00
Parque América 1980 Paula Tavares Empr. 515.460,00
Morada do Sol 1980 Viga/Arcasa 3.808.360,00
Parque Andorinhas 1981 Jodo Reis 483.370,00
Parque Laranjeiras 1981 Jodo Lopes 309.500,00
Rancho Alegre 1982 Anténio C. Fad -

Valparaiso 1982 Controvale Const. 848.996,14
Recantos Passaros 1982 Antdnio C. Fad 150.026,00
Jockey Camping 1982 CR Sabbag Emp. 1.578.240,00
Morada Nova 1982 Emapres 4.537.010,00
Quintas do Bosque 1983 Paula Tavares Emp. 4530010
Panorama 1983 Saint Clair Neto -

Beira Rio 1983 Paulino Iméveis -

Lago Azul 1984 CR Sabbag Empr. -

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia, 1999. Org. SOARES; RAMIRES, 2002, p.383.

Desse total, apenas 637 hectares se transformpomteriormente, em condominios
horizontais/loteamentos fechados, como € o caseothlominio Morada do Sol (Figura 22);

parte das Chacaras Jardim Holanda, que hoje téie par sua area estruturada em 12
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condominios horizontais fechados, destinados agmgrde renda média-baixa (Figura 23) e
Morada da Colina (possui oito condominios horizisfitteamentos fechados destinados aos
grupos de maior poder aquisitivo). Os demais sitlesrecreio ou continuam com a
caracteristica de chacaras, como as Mansdes A&rofiéigura 24), ou foram loteados e
transformaram-se em loteamentos abertos, compateoaesmo por conjuntos habitacionais,

como foi o caso do Parque Laranjeiras.

Figura 22— Uberlandia: vista parcial
do Condominio Morada do Sol, 2007

Autor: MOURA, 2007.

€ MORADA DO SOL

1

Figura 23 — Uberlandia: vista parcial
do Condominio Decisdo, nas Chacaras
Jardim Holanda, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 24 — Uberlandia: vista
parcial das MansBes Aeroporto,
1980.

Autor: SOARES, 1988.
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E importante ficar clara a dindmica urbana que degem aos condominios
horizontais/loteamentos fechados em Uberlandia/M@&ialmente, a cidade foi estruturada
em loteamentos abertos, tanto na area central gamferica; num segundo momento, 0
processo de verticalizacdo da area central origog®oaondominios verticais fechados e aos
arranha-céus Concomitantemente, viu-se nascer as segundasdia®rau as residéncias
utilizadas apenas nos finais de semana, os siigeateio instalados na periferia da cidade.
E, nos anos 1990, surgiram os condominios horisslai@amentos fechados, que tentam
aliar a seguranca dos condominios verticais comspagw, 0 lazer, a area verde

proporcionados pelas chacaras ou sitios de lazer.

Por isso, antes de tratar, especificamente, dodoooimios horizontais/loteamentos
fechados, € preciso destacar a importancia dosoauinébs verticais, pois a idéia de
construcdo dos condominios horizontais/loteamdetdsados resultou de elementos comuns,
como a seguranga. No caso dos condominios horigfateamentos fechados somou-se
mais um fator relevante: o contato direto com aneat, as areas amplas de lazer e recreagéo,

0 que muitas vezes nao se faz presente nos condsmnaarticais.

Segundo Soares e Ramires (2002), em Uberlandiai 4591, de 16 de dezembro de
1964, foi responsavel pela legalizacdo do procdeseerticalizacéo, a partir da construcao de
condominios em um ou em conjuntos de edificiostritmrindo para que essa modalidade de
moradia se expandisse de forma rapida, no contektno da cidade.

[...] os condominios fechados tiveram um crescimemtito rapido em Uberlandia.
Inicialmente, foram os verticais que se espalhapamvarios bairros da cidade
demonstrando que os grupos de rendas médias tinkapssidade de viver em
espacos que representassem segurancga, confortw, cpatato com a natureza e
ascensdo social (SOARES; RAMIRES, 2002, p.384).

O processo de verticalizagdo acabou proporcionanddade uma paisagem urbana
propria (Figura 25), com a presenca de varios pseddm padrdes arquitetdnicos e tamanhos
variados, principalmente de até quatro pavimerdestéque na paisagem urbana do inicio da
década de 1980), destinados ndo s6 aos gruposidepuder aquisitivo como também para
as classes média-baixas, equipados com infrasestratlequada ao seu valor (para 0s grupos
de maior poder aquisitivo, maior nimero de equipdo®ee Servigos; ja para 0S grupos que
nao podem pagar muito, equipamentos e servicogdssiDe acordo com Soares (2007,
p.163), “a reproducdo do espaco urbano, via véidagho, teve um significado importante

para a cidade, uma vez que modificou e ampliowadosespaco urbano no que diz respeito a



97

moradia, inicialmente, e a varios tipos de servigmsmis tarde. Os altos edificios se

constituiram em importantes signos na estéticanarbda Uberlandia”.

Figura 25 — Uberlandia: vista parcial da verticalizacéo idade
Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2003.

Entretanto, faz-se necessario esclarecer que oegsoc de verticalizacao,
principalmente na area central da cidade, se mant#m o mesmo carater tradicional e
status tanto comercial quanto residencial, mesmo que #departenha se elitizado, em
algumas areas. Segundo Barbosa (2007, p.33),6$sd manutencdo € possivel, porque para
0os agentes produtores de habitacbes em condomiegses empreendimentos sao
investimentos distintos; a producdo dos enclavesentro ou na periferia pode ser paralela,
0s interesses sdo comuns, mas a comercializac@oodato raramente ocorre em periodos

concomitantes”.

Nesse sentido, os condominios horizontais/loteavseiethados, em Uberlandia/MG,
nao representam apenas uma tendéncia, mas um mgdicaonsolidado, que comecou a se
expandir nos Ultimos anos, e sua quantidade supatanero de lancamentos de areas com
lotes abertos. Todos os dias esses empreendimentgem na paisagem periférica de
Uberlandia, fato este que pode ser comprovado codesenvolvimento deste trabalho.
Quando se iniciou a pesquisa, constatou-se 22 ooinéts horizontais/loteamentos fechados
em Uberlandia/MG. Esses dados foram atualizaddasvaezes durante o desenvolvimento
do trabalho, como ilustra a tabela 5 e, atualmet@ém-se registrado 43 condominios

horizontais/loteamentos fechado distribuidos emgarb setores da cidade (vide Mapa 9).
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Tabela 5— Uberlandia: evolug¢éo dos condominios horizofitaessamentos fechados, 2008

ANO N° condominios horizontais/loteamentos
fechados

2005 22

2006 35

2007 39

2008 43

Fonte: MOURA, 2008.

Os condominios horizontais/loteamentos fechadodetana atender moradores com
renda familiar diferenciadas, mas todos tém o meshjetivo/desejo: morar em um lugar
onde haja espaco externo, 0 que nao existe nosaapeartos; mas sem abrir mao da
seguranca, 0 que para muitas pessoas ndo existaneimovel residencial individual. Por
isso, pode-se afirmar que os condominios horizefdéeamentos fechados sdo frutos da
necessidade de somar facilidades e dividir difiadé$, ou seja, compartilhar a gestado e a
manutencdo desses ambientes permite a uma fan@tiasso a servicos e lazer que, sozinha,
talvez néo tivesse condicbes de manter, como éo @as moradores de poder aquisitivo

menor.

Em Uberlandia/MG, como ja foi destacado no capitaloterior, tem-se o0s
condominios horizontais (de casas) e os loteamdptdsdos (lotes). De acordo com o
Quadro 2, verifica-se que ha 24 condominios hot@eno que corresponde a uma area
ocupada de 1.442.445,00m2 e 19 loteamentos fechalikisbuidos em 8.817.501,00mz.
Dessa forma, percebe-se que apesar dos condorhariaentais ser em maior nimero, estes
ocupam uma superficie urbana menor se comparadosaloteamentos fechados. Na maioria

dos empreendimentos, as casas sdo assobradadasjisgensa um terreno muito amplo.

No entanto, essa tipologia de casa (tanto nos ooimims horizontais quanto nos
loteamentos fechados), tem também uma outra repegs® na paisagem, ou seja, ela
transmite uma imagem mais imponente, que econoreitiEmeflete unstatussocial maior
(vide figuras 26, 27 e 28), pretendido, implicitartee pelos seus proprietarios. Além disso,
segundo as entrevistas realizadas nas incorposidarda-se que a op¢éo por esse tipo de
moradia € feita por proprietarios mais jovens, orafe escadas nao se constituem,
inicialmente, em obstaculos para o acesso aoantéais residéncias, ou seja, as casas nao sao

pensadas para um publico idoso.

® Essa questdo sera melhor detalhada no capitulo 3.



Quadro 2 — Uberlandia: relacdo dos condominios horizontes#imentos fechados, 2008

Condominios Ano Localizacdo Area Total (m?) Classificaco Empreendedores
1. Mans@es Aeroporto 1964 Mans@es Aeroporto 2.025.000,00 Condominio de lotes | -
2. Morada do Sol 1985 Morada do Sol 3.808.360,00 Condominio de lotes | Viga/Arcasa
3. Condominio Guanambi 1994 Jardim Karaiba 50.000,00 Condominio de lotes | Moradores
4. Tolerancia 1998 Jardim Holanda 1.800,00 Condmnde casas Lindamar P. Souza
5. Ordem 1998 Jardim Holanda 1.800,00 Condominicedas Lindamar P. Souza
6. Paz 1998 Jardim Holanda 1.800,00 Condominicadasc Lindamar P. Souza
7. Sabor 1998 Morada da Colina 1.800,00 Condondaiocasas Meta Empreendimentos
8. Sinceridade 1998 Morada da Colina 1.800,00 Candio de casas Meta Empreendimentos
9. Alegria 1998 Morada da Colina 1.800,00 Condomild casas Meta Empreendimentos
10. Bondade 1998 Morada da Colina 1.800,00 Condordincasas Meta Empreendimentos
11. Disciplina 1998 Morada da Colina 1.800,00 Contioo de casas Meta Empreendimentos
12. Felicidade 1998 Morada da Colina 1.800,00 Cornidiv de casas Meta Empreendimentos
13. Harmonia 1998 Morada da Colina 1.800,00 Condmnde casas Meta Empreendimentos
14. Honestidade 1998 Morada da Colina 1.800,00 Qoiio de casas Meta Empreendimentos
15. Villagio da Colina 1998 Morada da Colina 48.400,00 Condominio de lotes | Meta Empreendimentos
16. Oscarina Chaves 2000 Morada da Colina 7.597,00 Condominio de lotes | Moradores
17. Villa do Sol 2001 Jardim Karaiba 157.436,52 Condominio de lotes | Ribeiro Cunha Empreendimentos
18. Gavea Hill | 2001 Morada da Colina 319.044,22 Condominio de lotes | Gavea Empreendimentos
19. Gavea Hill Il 2001 Morada da Colina 319.044,22 Condominio de lotes | Gavea Empreendimentos
20. Residencial Inglés Itapema 200 Jardim Karaiba 3.758,00 Condominio de casas Empresa Mineira Irsévei
21. Jardins Barcelona 2002 Cidade Jardim 467.148,00 Condominio de lotes | FGR Construtora
22. Residencial Girassol 2003 Alto Umuarama 28.261,27 Condominio de lotes | Reinaldo Castroviejo
23. Bosque Karaiba 2004 Jardim Karaiba 174.387,00 Condominio de lotes | RFreitas Empreendimentos

Continua
99



conclusao

Condominios Ano Localizacdo Area Total (m? Classificacéo Empreendedores
24, Jardins Roma 2004 Cidade Jardim 426.066,00 Condominio de lotes FGR Construtora
25.Royal Park Residence 2004 Jardim Inconfidéncia 174.816,26 Condominio de lotes Santa Paula Loteadora
26. Vila Real 2004 Lagoinha 90.473,95 Condominio de lotes Santa Paula Loteadora
27. Loteamento Umuarama |l - Minas Gerais 246.982,1 Condominio de casas Associacao Moradores
28. Paradiso Ecoldgico 2004 Alto Umuarama 317.8D0,0 Condominio de casas Realiza Incorporacdes
29.Village Le Premier 2004 Jardim Inconfidéncia 30.847,00 Condominicakas MRV Engenharia
30. Deciséo 2004 Jardim Holanda 28.880,00 Condondimicasas Vega Empreendimentos
31. Residencial Carmel 2007 Lagoinha 7.864,00 Condominio de lotes -
32.Village Unique 2007 Tubalina 6.931,10 Condominio de casas MR\eEharia
33. Villa dos Ipés* 2007 Jardim Karaiba 145.884,34 Condominio de lotes -
34. Gavea Paradiso* 2007 Morada da Colina 356.419,00 Condominio de lotes Realiza Empreendimentos
35. Solares da Gavea* 2007 Morada da Colina 122.350,00 Condominio de lotes Gavea Empreendimentos
36. Residenciabreen Park 2007 Alto Umuarama I 4.758,00 Condominio de casas Bupony Construtora
37. Ferreira Rocan 2007 Chéacaras Tubalina 10.216,00 Condominio de casas -
38. Residencial Aguapé 2008 Chécaras Tubalina 1009 Condominio de casas -
39. Reserva do Vale* 2008 Morada da Colina 89.128,00 Condominio de lotes | Trienge Construtora
40. The Palms* 2008 Morada da Colina 84.419,00 Cmidio de casas MRV Engenharia
41. Terra Nova* 2008 Alto Umuarama 117.929,00 Coniechio de casas Rodobens Neg.Imobiliarios
42. Residencial Acacias* 2008 Chéacaras Tubalina 0.712,00 Condominio de casas Elglobal
43. Villagio Karaiba* 2008 Jardim Karaiba 17.422,00 Condominio de casas RFreitas Empreendimentos

Fonte: PMU, 2007; Pesquisa Direta, 2008.

Org. NR@2008.

10C
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Figura 26 — Uberlandia: vista parcial das
casas do Loteamento Fecha@évea Hill
I, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 27 — Uberlandia: vista parcial jig
das casas do Condominio horizontal *
The Palms2008.

Autor: MRV, 2008.

Figura 28 — Uberlandia: vista parcial
das casas do Loteamento Fechado
Jardins Roma, 2007

Autor: MOURA, 2007.
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Outra andlise pertinente em relacdo as figurasaacfiere-se a quantidade de terrenos
nao edificados dentro dos condominios horizontdedimentos fechados. Em alguns desses
empreendimentos, as residéncias ficam isoladasdasiautras (vide figura 29), enquanto que
em outros nao ha terrenos vazios (Figura 30). Amsaer algo bastante visivel na paisagem
do condominio, as areas vazias ndo se constituemnemproblema com a seguranga como
nos loteamentos abertos; apenas para a comercéizaste pode ser um dos pontos
guestionados pelos futuros moradores, uma vez gu@aocupacao do condominio pode

representar pontos negativos do empreendimento.

Figura 29 — Uberlandia: vista parcial
do interior do loteamento fechado
Jardins Roma, pouco adensado, 2008

Lz g, e

Autor: MRV, 2008. e IR R s T g o

Figura 30 — Uberlandia: vista parcial
do interior dos loteamentos fechados
Gavea Hill | e Il bem adensados,
2007

Autor: MOURA, 2007.

Entretanto, nos condominios horizontais, em guéncarporadores vendem a casa
pronta dentro do condominio, a situagéo € difergmies toda a area do empreendimento ja

esta edificada, e ndo ha espaco vazios dentro €s10%.

E importante destacar que, ao oferecer a casanfra@a dentro do condominio, “0s
incorporadores atingem duas faixas do mercadolesjgee ja tinham uma casa pronta e se
interessam por uma nova forma fgbitat urbang associada a distingédo social” (SPOSITO,
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2003, p.3), mas também atingem o0s grupos que aiddadpossuem a casa propria, mas que
querem uma habitacdo que Ihesstituse por isso buscam a moradia ja pronta, dentro dos
condominios horizontais, mas sao “[...] adquirentege dispdem de baixo nivel de
capitalizacdo e ndo poderiam realizar a constrdgdom imovel nos termos observados nos
loteamentos de alto padrao anteriormente implastgédajue utilizam de financiamentos para
realizar essa aquisicdo” (SPOSITO, 2003, p.3). ®&sma,

[...] o padrdo dessas construcGes também se eonstim elemento que cria
diferencas. Segundo a Prefeitura, as construgddenpcser classificadas, em
funcdo do seu padrdo construtivo (material utilz@dacabamento) nos seguintes
niveis: luxo, fino, médio, popular e precario. Ns@ dos condominios horizontais,
o primeiro elemento que chama a atencédo, embaosadkejo, € a inexisténcia de
construgdes ‘populares’ e ‘precérias’. Em segundai destaca-se a concentragao
majoritaria, quase total, das constru¢des nas @adsgluxo e fina, o que reflete o
alto poder aquisitivo dos moradores, que |Ihes germmimultaneamente, morar em
terrenos amplos, em habitacdes espacosas e detarpaalrdo de construcdes
(MINO, 2001, p.209).

Em alguns condominios horizontais, os moradore® (®@ os de maior poder
aquisitivo) escolhem o projeto da casa para sestadda, como € o caso do Condominio
Ecoldgico Paradiso, que oferece oito tipos de fsjecujas principais diferencas nos
projetos, além da metragem de area construidaguatidade de quartos com suite, como
destaca o folder de venda das Casas Paradiso dRd)r JA nos condominios direcionados
para os grupos de renda média e baixa, 0s pr@gegqogetonicos sado praticamente o0 mesmo,
diferenciando a fachada e também a quantidade ddogucom suite, como acontece no

Condominio Terra Nova, com oito fachadas diferentes

No entanto, em muitos empreendimentos, ndo ha nemhdiferenca entre as
residéncias, inclusive as fachadas sdo as mesomas, @ode ser visto no condominidlage
Unique (Figura 32). O que se verifica também na maioois condominios de casas prontas
para 0os grupos de renda média € a massificacd® @®iterrenos dentro desses
empreendimentos sdo menores, 0 que possibilitastragdo de um maior niumero de casas,
que normalmente ndo séo isoladas lateralmente peloss, sendo as proprias paredes
utilizadas como divisa das duas casas, ou sef@sas sao conjugadas (vide Figura 32) . Nos
condominios de casas prontas para 0s grupos deealtia, como é o caso do Paradiso

Ecoldgico, as casas sdo completamente isoladasyros.
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Figura 31— Uberlandia: descrigédo dos tipos de casas dooroimib horizontal Paradiso Ecolégico, 2007
Fonte: www.realiza.com.br, 2007.

Figura 32 — Uberlandia: vista da
fachada da casa do condominio
horizontalVillage Unique 2007

Fonte: www.mrv.com.br, 2007.

E interessante destacar que a classe média-baicargr“copiar” os modelos dos
condominios de luxo. Pode-se entender isso comdidmms”, ou seja, atualmente, a melhor
forma de morar (entendendo isso como sindnimstakeise poder) ou a “moradia da moda”
sdo os condominios horizontais, mesmo que issoifigigm apenas a instalacdao dos

equipamentos de seguranc¢a (muros, cercas elégeasta) e a desconsideracdo dos demais
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itens que integram um condominio horizontal, cosm@raas verdes e de lazer, como € 0 caso
do Condominio Decisdo (Figura 33) e de todos osagepréximo a ele, bem como de tantos
outros destinados, principalmente, aos grupos migarbaixa, como € o caso do Residencial

Umuarama Il (vide Figura 34).

Figura 33 - Uberlandia: vista da portaria | ...
do condominio horizontal Residencial
Ordem, no Jardim Holanda, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 34 — Uberlandia: vista
parcial do  Condominio
horizontal Residencial
Umuarama Il, 2007

Autor: MOURA, 2007.

7

Entretanto, é importante ressaltar que a modalitizmedominio horizontal” € a mais
cotada pelos grupos de menor poder aquisitivo, petes, normalmente irdo utilizar o
financiamento para adquirir a moradia; assim, &fgil financiar a residéncia pronta do que
o terreno e a construcdo. Além disso, € também asteatégia dos proprios agentes
imobiliarios, para evitar que o condominio tenhaauorma mais heterogénea e corra o risco
de ter construcbes inacabadas ou projetos arquite®d que nao condizem com as
caracteristicas proprias para um condominio hot@orComo foi dito no inicio deste
capitulo, morar em condominio horizontal signifasscensdo social, por isso é necessario

obedecer a um padrao arquitetbnico Unico e coecemeostatusdo empreendimento.

Nos ultimos anos, a facilidade maior da compraod® (principalmente) ou da casa, a
partir de financiamentos, seja por bancos privauidicos ou mesmo pela
construtora/incorporadora tem sido um fator comavkd no aumento do numero de

condominios horizontais/loteamentos fechados. tasfiédade tem permitido, também, que a
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classe média anseie por esse tipo de habitacdoge acantribui para que as construtoras

aumentem o0s seus empreendimentos nesse ramo, raopba seus ganhos. Um exemplo

disto, em Uberlandia, € o Condominio Decigfite oferece casas de trés quartos, com suite,
sala em dois ambientes, cozinha ampla, garagenirgagiamplo por R$ 120.000,00sendo

20% de entrada e o restante do valor em até 72syéimanciado pela propria construtora.

Entretanto, deve-se esclarecer que ndo sao apenarmlominios horizontais
direcionados para a classe média, que podem temagmufinanciado; os condominios de luxo
também podem ser financiados, como é o caso dmtn®osque Karaiba, cujo valor é, em
média, R$ 92.500,00 para um terreno com 400,00ngcseste parcelado em até 36 vezes,
pela prépria construtora (Figura 35).

BOSQUE KARAIBA

Esse € o mais novo empreendimento da R. Freitas. Com lotes a parir de 400 m= e
uma vasta drea verde, o Bosgue Karaiba € o lugar ideal para vocé viver na cidade comao
se esfivesse no campo. Um coendominic horizontal com tudo o que vocé precisa para
viver bem.

Energia subterranea e completo sistema de seguranca, o condominio oferece

- 3 i . |

RS 92 400.00 parcelados em ate 36 meses, pela propria construtora. Consulte-nos e
saiba como garantir o seu!

O condominio horizontal Bosque Karaiba fica na Rua Seme Sim3o sn® Bairro Jardim
Karaiba

Valor: RS 220,00 o m?

Figura 35— Uberlandia: folder do loteamento fechado Bosqarafoa, 2007
Fonte: FGR, 2007.

E interessante destacar que nos condominios htaigprespecialmente aqueles
destinados para as classes de renda média-altéimida de venda dos terrenos é feita por
metro quadrado e o cliente podera comprar a metrage desejar, desde que se respeite a

metragem minima estabelecida em cada empreendinfefigura 35 destaca muito bem essa

" Esse valor corresponde a UR$ 72 mil, sendo o datélar R$ 1,67.
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dindmica, ao colocar no seu material de venda orwd# terreno: R$ 220,00m2, assim,
segundo informacdes da imobiliaria responsavel pelada dos mesmos, muitos cliente
chegam a comprar até trés terrenos, o que corrés@iguase 600mz2, ja que o condominio
nao oferece area de lazer, obrigando, dessa farsngroprietarios a construir sua area de

lazer individual.

As empresas tém buscado adaptar as amenidadestpseses grandes condominios
horizontais de luxo para os empreendimentos dekithaa classe média, cuja maior
preocupacado € com a seguranca. A maioria delesipass sistema de seguranca minimo,
composto principalmente por muros altos, cercasiedé, cameras de vigilancia e alguns
com portaria 24 horas (vide Quadro 3). Entretaptya que esse aparato tecnoldgico de
seguranca possa ser instalado, alguns condomimieshando das amplas areas destinadas ao
lazer, que ficam restritas, normalmente, as quagspertivas @layground uma vez que as

areas de lazer significam valores elevados das ax@dominiais.

J& nos condominios horizontais de luxo € justameeimetalacdo desses equipamentos
e servicos que tornam os condominios atrativosioy além de selecionar os seus moradores,
pois quanto mais equipamentos e servicos instgladas valorizado é o condominio e,
consequentemente, mais elitizado. Em Uberlandia,dos condominios horizontais com
maior quantidade de servicos e equipamentos, tetdém construido, € o Paradiso
Condominio Ecoldgico (Figura 36); outros estdo esefde construgcdo, como o Gavea
Paradiso (Figura 37).

Os quadros 4 e 5 destacam os equipamentos e seingtalados nos condominios

horizontais/loteamentos fechados de Uberlandia/MG..



Quadro 3 - Uberlandia: aparatos de seguranca instaladosomominios horizontais/loteamentos fechados, 2008

Condominios Portaria 24 horas | Ronda monitorada Cerca elétrica Cémeras de Chip de Avenida acesso
vigilancia identificacdo monitorada
1. Morada do Sol Sim N&o N&o Sim Sim Sim
2. Condominio Guanambi Sim N&o Sim Sim N&o N&o
3. Tolerancia N&o N&o N&o N&o N&o N&o
4. Ordem N&o N&o N&o N&o N&o N&o
5. Paz N&o N&o N&o N&o N&o N&o
6. Sabor N&o N&o N&o N&o N&o N&o
7. Sinceridade N&o N&o N&o N&o N&o N&o
8. Alegria N&o N&o N&o N&o N&o N&o
9. Bondade N&o N&o N&o N&o N&o N&o
10. Disciplina N&o N&o N&o N&o N&o N&o
11. Felicidade N&o N&o N&o N&o N&o N&o
12. Harmonia N&o N&o N&o N&o N&o N&o
13. Honestidade N&o N&o N&o N&o N&o N&o
14. Villagio da Colina Sim N&o Sim Sim N&o N&o
15. Oscarina Chaves N&o N&o Sim N&o N&o N&o
16. Villa do Sol Sim N&o Sim Sim N&o N&o
17. Gavea Hill | Sim Nao Sim Sim Nao N&o
18. Gavea Hill I Sim Nao Sim Sim N&ao Nao
19. Residencial Inglés Sim N&o Sim Sim N&o N&o
20. Jardins Barcelona Sim Sim Sim Sim N&o Sim
21. Residencial Girassol Sim N&o Sim N&o N&o N&o
Continua
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conclusao

Condominios Portaria 24 horas | Ronda monitorada Cerca elétrica Cémeras de Chip de Avenida acesso
vigilancia identificacdo monitorada
22. Bosque Karaiba Sim N&o Sim Sim Sim Nao
23. Jardins Roma Sim Sim Sim Sim Sim Sim
24.Royal Park Residence Sim Sim Sim Sim Sim N&o
25. Vila Real Sim N&o Sim Nao N&o Nao
26. Loteamento Umuarama Sim Nao Sim Nao Nao Nao
27. Paradiso Ecoldgico Sim Sim Sim Sim Sim Sim
28.Village Le Premier Sim N&o Sim N&o N&o N&o
29. Deciséo Nao Nao Sim Nao Nao Nao
30. Residencial Carmel Sim Nao Sim Sim Sim Nao
31.Village Unique Sim N&o Sim N&o N&o N&o
32. Villa dos Ipés* Sim N&o Sim Sim N&o N&o
33. Gavea Paradiso* Sim Sim Sim Sim Nao Sim
34. Solares da Gavea* Sim Sim Sim Sim Nao Sim
35. Residenciabreen Park N&o Nao Sim Nao Nao Nao
36. Ferreira Rocan N&o Nao Sim Nao Nao Nao
37. Residencial Aguapé N&o N&o Sim N&o N&o Nao
38. Reserva do Vale* Sim Nao Sim Sim Nao Nao
39. The Palms* Sim Nao Sim Sim Nao N&o
40. Terra Nova* Sim Nao Sim Nao Nao Nao
41. Residencial Acécias* Nao Nao Sim Nao Nao N&o
42. Villagio Karaiba* Sim N&o Sim Sim N&o N&o

Fonte: Pesquisa Direta, 2008 e Folder de vendampseendimentos.

Org. MOURA, 2008.



Quadro 4 — Uberlandia: aparatos esportivos instalados nodarinios horizontais/loteamentos fechados, 2008

Condominios Piscina | Sauna| Academia | Quadra Campo Quadra Quadra | Quadra volei Playground | Ciclovia Pista
peteca | futebol society| poliesportiva ténis de areia cooper
1. Morada do Sol Sim Nag Nao N&g Sim Sim N3o Nao m Si N&o Sim
2. Condominio Guanambi Sim N&p Nao Nap N&o Sim Ngo N&o Sim Nao Nao
3. Tolerancia Nao Nao Nao Naqg Nao Nao N3o Nao Nao ao N Nao
4. Ordem N&o N&o N&o N&o N&o N&o Né&o N&o N&o Ngo o Na
5. Paz N&o N&o N&o N&o N&o N&o Né&o N&o N&o Ngo N&o
6. Sabor N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o Ngo o Na
7. Sinceridade Nao Nag Nao NET Nao Nao Nao Nao Nao Néo Nao
8. Alegria N&o N&o N&o N&o Nao N&o Nap N&o N&o Ndo Nao
9. Bondade N&o N&g Nao Nag N&o Nao Nao N&o Nag Nao Né&o
10. Disciplina Nao N&o N&o N&ao Nao N&o Nap N&o Ndo| Nao N&ao
11. Felicidade Nao N&qg Nao Nag N&o Nao Nao N&o Nag Nao Nao
12. Harmonia N&o N&o N&o N&aq N&o N&o N&o N&o N&o o Na Néo
13. Honestidade Nao Nao Nao Nao Nao Nao N&o Nao N&o Nao Nao
14. Villagio da Colina N&o N&aog N&o N&g N&o Sim N&o N&o Sim N&o Nao
15. Oscarina Chaves N&g N&o Nao N&o N&o Nao Nao Nao Nao Nao N&o
16. Villa do Sol Sim Nao Nao Sim N&o Sim Nao Nao imS Nao Sim
17. Gavea Hill | Sim Nao N&o Nao Nao Sim Sim N&o imS Sim Sim
18. Gavea Hill Il Sim Nao Nao Nao Nao Sim Sim Nao imS Sim Sim
19. Residencial Inglés Sim Nap N&o Nap N&o Sim Ndo Nao Sim N&o Nao
20. Jardins Barcelona Nag Nao Sim Sim Sim Sim Sin ao N Sim Sim Sim
21. Residencial Girassol Nag Nao Nao Nao Nao Nao o Na N&o Sim Nao N&o
22. Bosque Karaiba N&o N&p N&o N&p N&o N&o N@o Nad Sim N&o N&o
Continua
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Condominios Piscina| Sauna| Academia | Quadra | Campo futebol Quadra Quadra | Quadra volei | Playground | Ciclovia Pista
peteca society poliesportiva ténis de areia cooper

23. Jardins Roma N&d N&ap Sim Sinj Sim Sim Sim N&o m Si Sim Sim
24.Royal Park Residence N&o N&o N&o Sim Sim Sim N&o N&o Sim N&ap N&o
25. Vila Real Obras paralisadas
26. Loteamento Umuarama |l N&p N&o N&o N&o N&o Ndg Néo N&o N&o N&o N&o
27. Paradiso Ecologico Sinj Sim Sim Sinj Sim Sim Sim N&o Sim Sim Sim
28.Village Le Premier Sim N&o Sim N&o N&o Sim N&o N&o Sim N&p N&o
29. Deciséo N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o Né&o N&o Néao
30. Residencial Carmel NET Nap N&o Nap Nao N&o Ngo Nao Nao Nao Nao
31.Village Unique Sim N&o N&o N&o N&o N&o N&ao N&o N&o N&o Nao
32. Villa dos Ipés* N&o N&o N&ao N&ao N&o Sim Nap N&o Sim N&o N&o
33. Gavea Paradiso* Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim Nao Sim Sim Sim
34. Solares da Gavea* Sim Sim Sim Sim Sim Sim Sim aoN Sim Sim Sim
35. Residenciabreen Park Nao Nao Nao N&o Nao Nao N&o Nao Nao N&o N&o
36. Ferreira Rocan N&d N&op N&o N&ao N&o N&o N&o N&d N&o N&o N&o
37. Residencial Aguapé Nao N&o N&ao Nap N&o N&o Ngo Nao N&o N&o N&o
38. Reserva do Vale* Nag Nao Sim Nad Nao Sim Sim o Na Sim Sim Sim
39. The Palms* Sim Nao Sim Nao Sim Sim Nao Nao Sin|| Nao N&o
40. Terra Nova* Sim Nao Nao Nao Nao Sim Naop Nao Sim  N&o Nao
41. Residencial Acécias* N&d Nap Nao Nao Nao Nao o Na N&o Sim Nao Nao
42. Villagio Karaiba* N&o N&ao N&ao N&o N&o Sim Nao aoN Sim N&o Nao

Fonte: Pesquisa Direta, 2008 e Folder de vendampseendimentos.

Org. MOURA, 2008.
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Quadro 5- Uberlandia: aparatos de lazer instalados nosoroimios horizontais/loteamentos fechados, 2008

Condominios Saldo | Saldo| Cinema | Mirante Quiosque Passeio Lan Quiosque Fazendinha | Garage Kids Campo
jogos | festas churrasqueira charrete house meditacio band room golfe
1. Morada do Sol N&o Sim Nao INET Sim Nao N&o Nao o Na Nao Nao Nao
2. Condominio Guanambi Nag Sim N&o N&o N&o Nao Nao Nao N&o Nao Nao N&o
3. Tolerancia N&o N&qg Nao NETe Nao Nao Nao Nao Nag ao N Naéo Nao
4. Ordem N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o Ndo o Na Néo
5. Paz N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N@o N&o N&o
6. Sabor N&o N&o N&o Nag N&o N&o N&o N&o N&og Ndo o N& Nao
7. Sinceridade N&o Nag N&o Nao N&o N&o Ngo N&o Ndo Né&o N&o N&o
8. Alegria N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&ap N&o N&o Néo N&o N&o
9. Bondade N&o Nad N&o N&g N&o N&o Né&o N&o N&g N&o Néo N&o
10. Disciplina N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o| Nao N&o N&o
11. Felicidade N&o Nad N&o N&g N&o N&o Né&o N&o N&g Nao N&o N&o
12. Harmonia N&o Nag N&o N&g N&o N&o Nao N&o Nad o Na& Néo N&o
13. Honestidade N&o N&ap N&o Nap N&o N&o Ngo Nad N&dp Nao N&o N&o
14. Villagio da Colina N&o Sim N&o N&qg N&o N&o Ndo Néo N&o N&o N&o N&o
15. Oscarina Chaves N&g N&o Naqg Nao N&o N&o N&o N&ap N&o N&o N&o N&o
16. Villa do Sol N&o Sim N&o N&o N&o N&o N&o Sim aoN N&o N&o N&o
17. Gavea Hill | N&o N&o N&o N&og N&o N&o N&o N&o aoN N&o N&o N&o
18. Gavea Hill I N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o N&o aoN N&o N&o N&o
19. Residencial Inglés N&g Sim N&o N&o Sim N&o Ngo Néo N&o N&o N&o N&o
20. Jardins Barcelona N&g Sim N&o Nao N&o N&o N&o im S N&o N&o N&o N&o
21. Residencial Girassol N&g N&o N&qg N&o N&o N&o o Na N&o N&o N&o N&o N&o
22. Bosque Karaiba N&g N&p N&o N&o Nao N&o Nao Nag N&o Nao N&o N&o
Continua
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Condominios Saldo | Saldo| Cinema Mirante Quiosque Passeio Lan Quiosque | Fazendinha| Garage Kids Campo
jogos | festas churrasqueira charrete house meditacio band room golfe

23. Jardins Roma Sim N&ap N&o Nao Sim N&o N&o Sim o N§d Néo N&o N&o
24.Royal Park Residence | N&o Sim N&o N&o Sim N&o N&o Sim N&o N&o Nao Ngo
25. Vila Real Obras paralisadas
26. Loteamento Umuarama Nao N&o N&o N&o N&o N&o N&qg N&o N&o N&o Néo Ngo
Il
27. Paradiso Ecoldgico Sin Sim Sim Sim Sim Sim Nao Sim Sim N&o Nao N&o
28.Village Le Premier N&o Sim N&o N&o Sim Nao N&o N&o N&o N&o Nao N&o
29. Deciséo N&o N&dg N&o N&aq N&o N&o N&o N&o N&p N&o Nao N&o
30. Residencial Carmel Nao Nao Nao Nap Nao N&o Nédo Nao Nao Nao Nao N&o
31.Village Unique N&o Sim Nao N&o Sim N&ao N&o N&o N&o N&o Nao N&o
32. Villa dos Ipés* N&o Sim N&o N&o Sim N&o Nap Sim Nao N&o N&o N&o
33. Gavea Paradiso* Sin Sim Nao Nao Sim Nao Nao Sim Nao Nao Nao Sim
34. Solares da Gavea* N&p Sim N&o Nao Sim N&o Nao ao N Nao Nao Nao N&o
35. Residenciabreen Park | N&o Nao N&o Nao Nao Nao Nag Nao Nao Nao N&o Njao
36. Ferreira Rocan N&d N&o N&o N&p N&o N&o N&o N& N&o N&o N&o N&o
37. Residencial Aguapé Naop N&o N&o N&o N&o N&qg Ndo Nao N&o N&o N&o N&o
38. Reserva do Vale* Nad Sim Nao N&ao Nao Nao N&ao m Si N&o Nao Nao Nao
39. The Palms* N&o Sim Nao Nag Sim Nao Nao Nao Nap Na&o N&o Nao
40. Terra Nova* N&o Sim N&o N&o N&o N&o Né&o N&o N&p Néao N&o N&o
41. Residencial Acécias* N&d Nap Nao N&p N&o Nao o Ng Nao N&o Nao N&o Nao
42. Villagio Karaiba* N&o Sim N&o N&ao N&o N&o Nap aoN N&o N&o N&o N&o

Fonte: Pesquisa Direta, 2008 e Folder de vendampseendimentos.

Org. MOURA, 2008.
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Analisando os quadros anteriores, pode-se conglugr toda essa diversidade de
equipamentos contribui no momento da comercialzagédis com tantos produtos oferecidos
em um mesmo espaco € mais facil agradar um pumlaor e variado. No entanto, percebe-
se também que muitos condominios horizontais/loéedéms fechados ndo possuem nenhum
ou praticamente nenhum equipamento e servigco dadgies(como é o caso do Residencial
Acécias, Green Park entre outros — Figuras 38 e 39), o que os ohasigauscar outros
elementos para ser divulgados no momento da coalizagido desses empreendimentos. E,
novamente, os elementos mais enfatizado é a seguran

Figura 38 - Uberlandia: maquete do

condominio horizontal Jardim das

Acacias sem nenhuma area de lazer
projetada, 2007

Fonte: www.rotina.com.br, 2007.

Figura 39 — Uberlandia: condominio
horizontal Residenciabreen Park,sem
nenhuma area de lazer coletiva, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Em muitos casos, 0s equipamentos e servicos dlesecido tém muita utilidade,
como € o caso dan housedo condominidrhe PalmgqFigura 40), j& que, principalmente nos
grupos de renda meédia e alta, o computador é ana¢icte um bem indispensavel, ou seja,

todas as familias possuem em casa um computadaog dispensaria esse tipo de servico em
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um condominio. Além disso, a propria quantidadese®sequipamentos e servicos sao
praticamente insuficientes para atender satiséat@nte todos o0s moradores dos

condominios.

Figura 40 — Uberlandia: projeto da
Lan Housedo condominio horizontal
The Palms2008 :

Fonte: MRV Construtora, 2008.

Na verdade, esses equipamentos e servi¢os ofeses@dautilizados muito mais como
marketing na comercializacdo dos condominios horizontaedloentos fechados pelos

agentes imobiliarios do que pela propria necessidad mesmos, como sera visto a seguir.

2.3. Os elementos utilizados na venda dos condonuisihorizontais/loteamentos fechados
em Uberlandia/MG

A comercializacdo dos condominios horizontais fdosacomeca com a divulgacao
desses empreendimentos, sendo enaltecidos comondess produtos do mercado
imobiliario” que irdo realizar o sonho dos moradogeie buscam liberdade e tranquilidade,
ou seja, que buscam um lugar realmente para se bara, longe dos problemas urbanos,

como bem ilustra as palavras de Cavalcanti (20Q22):

A inter-relacdo entre a implementacdo dos condarmihbrizontais fechados e a
producdo da propaganda de ‘lugar seguro’ complaeta série de motivacdes
embasadas na oportunidade para quem tem maior cjEitezonsumista. S&o

multiplas e estratégicas a¢des atuando sobre @ddeicdo e valorizagdo da terra,
com diversos agentes, juntamente com interesseiltas e beneficios, tanto pelo
poder publico quanto pelo privado.

As palavras e imagens utilizadas nas propagandasefiéxos de uma verdadeira
ideologia consumista, imposta pelos grupos domésam que contribuem para ditar as
normas de ocupacao da cidade. Hoje, morar sigriidatar em bairros luxuosos, em uma

casa luxuosa e, de preferéncia, em um condomimipambal/loteamento fechado. Aquele que
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nao conseguir habitar esses espagos serd exchegiegado para espagos onde possa pagar

pelos servigos e equipamentos instalados.

Na verdade, as imagens estdo impregnadas de iteol@dpminantes), que se
impdem por meio de discursos varios (da midia, aePPUblico, etc.). Discursos
estes que constroem também imagens da propriaecidi@mdgens carregadas de
pretensdes, a¢les e generalizagfes, que ocultamtrole que, por seu intermédio,
as classes dominantes exercem no espago intraeuif@xVALCANTI, 2007,
p.85).

A propaganda do Residencial Carmel (Figura 41) elaldins Roma (Figura 42),
ilustra muito bem as palavras de Cavalcanti (20@7%)ase principal j& ressalta a combinacéo
perfeita presente no empreendimento: conforto,idadé de vida, bem-estar e seguranga;
colocando-o como unico lugar ideal para se vivem aegras préprias e distantes dos

problemas mundanos.

A cidade é vista como o lugar dos excluidos, unadwnde ndo é possivel viver; e 0
condominio, como um reduto, um espaco fora da eidabtegido por muros altos, cercas e

cameras, contra todas as adversidades presernegpnia cidade.

Figura 41 — Uberlandia: propaganda
do loteamento fechado Residencial
Carmel exaltando a qualidade de vida,
2007

Fonte: Habitual Iméveis, 2007.
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Figura 42 — Uberlandia: propaganda do
loteamento fechado Jardins Roma, destacando
0 como o lugar ideal para se viver, 2007.

Fonte: FGR Empreendimentos, 2007.

S que um lugar
pra Se maorar, um

lugar pra se yjyer. |

Por ser considerado como territdrios exclusivog#pizados, os condominios
horizontais/loteamentos fechados assumem os sépEq¥ critérios de exclusdo e inclusao,
que variam na sua forma, mas estdo presentes emn &xdes empreendimentos. Um dos

elementos que contribuem para essa inclusdo/exchd&fos muros e as portarias.

A portaria, elemento de competi¢cdo entre os condiosiide luxo, reflete a sensacgéo
de passagem para dentro dos muros, cujo interpyesenta a liberdade, a seguranca e a
tranqliilidade que ndo se encontram antes de ceupartaria, fora dos muros. E por essa
representatividade que as portarias dos condominosizontais fechados séo
arquitetonicamente bem projetadas, imponentesys@tadeiros monumentos — como a do
Condominio Gavea Paradiso (Figura &Qyal Park Residendégigura 44), justamente para
intimidar, para bloquear a passagem daqueles qodaz&m parte do convivio social do

condominio.

[...] la exclusividad social, conseguida a travéslas parcelas de gran superficie,
emplazamientos exclusivos, y la calidad ambientdldrmonia arquitectonica y la
tranquilidad del entorno. Estos aspectos apareseraaeforzados por la barriera
fisica del muro perimetral y el control de la paede acceso al recinto de la
urbanizacion. Existe separacion explicita y gasadé preservacion tanto del valor
de la propiedad como de la seguridad y paz in&sioEl aislamiento fisico es la
novedad mas importante, visible y, desde luegogua mas colabora en el
fortalecimiento de los restantes aspectos. (BARAJZSIORA, 2002, p.107).
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Figura 43 — Uberlandia: projeto da
portaria do loteamento fechado Gavea
Paradiso, 2007

Fonte: www.gavea.com.br, 2007.

Figura 44 — Uberlandia: portaria do
loteamento  fechado Royal Park
Residence2007

Fonte: www.santapaula.com.br, 2007.

Entretanto, nos condominios horizontais/loteamefdéobados direcionados para o0s
grupos de renda média, a portaria ndo € o elenmeai® chamativo, pois nem sempre possui
uma arquitetura arrojada, como é o caso do ResaleBarmel (Figura 45), que apresenta

uma portaria simples, mas a entrada e saida degsessntroladas por um seguranca.

Figura 45 — Uberlandia: portaria do
loteamento fechado Residencial
Carmel, 2008

Autor: MOURA, 2008.
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Em alguns condominios, nem sempre ha uma portamaporteiro para receber os
moradores e seus visitantes, como € o caso dodregtl Umuarama Il (Figura 46), onde os

proprietarios acessam o interior do condominio oarontrole remoto do portao eletrénico.

Figura 46 — Uberlandia: portaria do
condominio horizontal Residencial
Umuarama Il, 2007

Autor: MOURA, 2007.

As areas verdes sdo outros elementos que estimalatomercializagdo de um
condominio horizontal/loteamento fechado, pois emtiito presente nas propagandas desses
empreendimentos, que usam a vegetacdo como unerdifar e a associam a uma melhor
qualidade ambiental e, consequentemente, a umantgihlidade de vida, como afirma Ickx
(2002, p.137).

Otro concepto al que se recurre con frecuencid @snéacto con la naturaleza. [...]
En la mayoria de los fraccionamientos privados paicase alta y media lata, se
presta mucha atencion a las areas verdes. Espentglmen los primeros
fraccionamientos cerrados que se desarrollarorogmfios setenta, este contacto
con la naturaleza, o un estilo de vida campesteeufi concepto muy importante en
la promocién. Su ubicacion fuera de la ciudad foecebida como uno de sus mas
importantes ventajas [...].

O folder de propaganda do Condominio Jardins Roremodstra bem essa
preocupacéo, ao destacar uma mulher com a cestéimalembrando o campo; juntamente

com essa imagem, a exposicao ainda reforca esaa idé

A FGR acredita que ndo ha como ter qualidade dea \8dm contato com a
natureza. Por isso, dos 423 mil m2 de &rea ocupgaela Jardins Roma, 66 mil m2
sdo de area verde, além de 60 mil m2 de area deepracdo permanente do Rio
Uberabinha, que passa ao longo do condominio. Mésale preservar, a FGR
vai reforcar o paisagismo com milhares de mudag@espécies.

Normalmente, nas propagandas de venda dos condaminrizontais/loteamentos

fechados, usam-se as cores, principalmente o eeodazul; imagens de animais e vegetacéo
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nativa, além de frases que lembram a natureza eulgstacam a presenca da natureza na
area, associando com a qualidade de vida. Um exetiiggo € a propaganda do Condominio
Paradiso (Figura 47) que, além das cores azuldeyasa imagens de animais e da vegetacao

nativa da area em que foi construido o condominio.

Uso de cores que

—— — retratam a natureza
.'E"' bt ol ﬂnﬂ?“-—#ﬂ'

Mf;rea Verde

Preservacao de areas
nativas de buriti

Paisagismo com
—p arvores frutiferas para
atrair aves

| My i ~ - '.. F.-‘ F
Figura 47 - Uberlandia: folder do condominio
Paradiso Ecologico, destacando a area verde, 2006

Fonte: Realiza Construtora, 2006.

Para Cavalcanti (2007), um dos principais elememtestacados, na venda dos
condominios horizontais fechados para os grupodadse alta e média é, justamente, esse
discurso ecolégico associado a qualidade de vidaaddrdo com ela,

A concepcao de natureza é externalizada, com pi@edmihos elementos naturais,
especialmente os representados pela vegetacaogeaa A moradia condominal
utiliza a forca do discurso ecolégico — de maimpdsicdo de area verde por
habitante — como estigma de qualidade de vida.rh preocupacao especial com
a integracao de residéncias e o lazer com espéaiess do cerrado. Ate mesmo a
fauna é aproveitada e novas espécies sdo intraduzias a preservacdo e o
convivio com areas verdes dependem de um sentimgatdranquilidade e
seguranca, além de um planejamento do uso e ocupasdotes (CAVALCANTI,
2007, p.126).

Para Dacanal (2004), essas areas verdes ou amessdbs condominios podem ser
consideradas como “jardins”, pois envolvem elem&ntturais como a agua, a vegetacao, 0s
animais. Mas todo esse “jardim natural” é, na véedam jardim artificial, pois ha um
“projeto paisagistico que humaniza todos estesasitos, fazendo com a natureza pertenca ao

espaco sagrado [...]. Os condominios horizontaisy bomo a cidade ideal, podem ser vistos
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como um Paraiso terreno que se opde ao mundo salVd®ACANAL, 2004, p.87). Veja
algumas frases das propagandas dos condominiaxgliam a preocupacdo com a natureza
e a preservacao ambiental e, ao fazer isso, tezgtabelecer também a relacdo com o campo,

com a vida tranquiila da cidade pequena.

No Jardins Roma o contato com a natureza ganhoaspropor¢des. Ampla area
verde e arborizacdo privilegiada proporcionam ao®ratores uma intensa
integracdo com a natureza em todos 0s niveis.§ug area verde inclui 60 mil m2
de preservacdo permanente do Rio Uberabinha comafauflora legitimas, além
de uma vista panoramica de Uberlandia e um quiosgure pergolado coberto por
vegetacdo. O Jardins Roma é onde 0 homem encomiaduaeza e o estilo jardins
de viver. (Condominio Jardins Roma, 2007)

Com o planejamento e tecnologia tipicos dos empiieentos FGR, o Jardins
Barcelona é um local belissimo para se morar e endadeiro oasis de protecédo
da natureza. [...] Além de preservar uma &rea ingesuperior a 97 mil m2, o
Jardins Barcelona é responsavel pela preservaciarda area externa de 79 mil
m?2 as margens do rio Uberabinha. Aqui, o conceiéo ndorar bem encontrou
tecnologia e a preservacgéo da natureza para serdedeer.

Ainda sobre o significado das propagandas, Cald20a0, p.264) também contribui

com a sua analise, ao enfatizar que:

o0 objetivo das propagandas é seduzir. Os aninsers um repertério de imagens

e valores que fala a sensibilidade e fantasia @asops a fim de atingir seus
desejos [...] Para conseguir esse efeito, 0s amgiecas pessoas a quem eles apelam
tem que compartilhar um repertério comum. Se osené falham em articular
imagens que as pessoas possam entender e recooberesuas, eles falham em
seduzir. Portanto, anuncios imobiliarios constituem a boa fonte de informacao
sobre os estilos de vida e os valores das pessgas desejos eles elaboram e
ajudam a moldar.

O nome dos condominios horizontais/loteamentosafémh também tenta aliar a
figura do empreendimento a natureza, aos benefieia®e morar em areas verdes e naturais,
como em bosques e jardins. Em Uberlandia, os comiasnpossuem nomes relacionados
com algum elemento natural, como o MoradaSab o BosqueKaraiba, o Villa doSol, a
Villa dos Ipés, o ResidencialGirassol, os Jardins Roma, osJardins Barcelona, Paradiso
Ecoldgica Alguns nomes de condominios podem estar relagdasaom o significado de
bem-estar e qualidade de vida, como CondomiAlegria, Condominio Bondade
CondominioSinceridade Condominidrelicidade Terra Nova, entre outros. Mas a maioria
deles tem nomes estrangeiros, que simbolizam aepapsdo indicadores de elegancia e
lembram os padrdes arquitetdnicos europeus e amedccomoa/illage Le Premier Royal

Park, ResidenciaGreen Park The Palms Gavea Hill, entre outros.

Em funcdo desse contato com as areas verdes édustifica a localizagdo desses
empreendimentos nas areas periféricas da cidadaahmente no limiar do perimetro urbano
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ou até mesmo fora dele, onde ainda resta algusiicdss de vegetagcdo original, como
corregos, matas ciliares, mesmo que poluidos ecoradervados pelo poder publico. Nesse

caso, o condominio se apropria dessas areas, fistifigativa de recupera-las.

Entretanto, o que acaba acontecendo é a incormotis®sas areas verdes a area do
condominio, ou seja, a sua apropriacdo indevida wez que os moradores do entorno sao
privados de acessa-las, como aconteceu no Condoddrdins Roma e estd acontecendo no
Gavea Paradiso e Solares da Gavea, ao criar odPdag@avea (Figura 48), que servird como

area verde para os dois empreendimentos.

Figura 48 — Uberlandia: Parque
da Gavea que sera construido pefla
Gavea Paradiso, 2007 :

Fonte: Gavea Empreendimentos, 2007.

Ao analisar a localizacao dos condominios horizefitéeamento fechados, é possivel
identificar alguns elementos que tornam as disé&ngjuase insignificantes e que séo
utilizadas veemente na venda desses empreendimarftuslidade de acesso a equipamentos
e servicos que fazem parte do cotidiano dos moeaddesses empreendimentos, como
shopping instituicbes de ensino, hipermercados, hospiige outros, além é claro, do
acesso ao proprio condominio. Na venda desses engimeentos, portanto, também é
comercializada a localizagdo, com todas as infratesas criadas com a instalacdo desses

produtos imobiliarios.

Nesse contexto, em Uberlandia/MG verificou-se gloxalizacdo desses condominios
horizontais/loteamentos fechados, nas areas pea$érda cidade, € compensada pela
construcdo de vias de acesso rapido aos prindgus freqlentados pelos moradores desses
empreendimentos imobiliarios. Um exemplo dissoagiGondominio Gavea Hill, Reserva do
Vale, Gavea Paradiso, Solares da Gavea, entresosittados no Setor Sul da cidade, que
também comportam trés instituicbes de ensino (UMNITBNIMINAS, FPU) e algumas
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escolas particulares de ensino infantil, fundameateaédio; os clubes tradicionais (Praia
Clube e Cajubd); bares, padarias, saldes de bébezés de organizacdo de eventGagtelli

Hall), Spa Equilibrio, entre outros.

Além disso, os condominios sdo circundados porasasvenidas de escoamento
rapido, como a Av. Nicomedes Alves dos Santos,dd®s. Vinhedos e Av. Rondon Pacheco,
como ilustra o mapa de localizacdo do condominige@&aradiso (Figura 49). O acesso
rapido ao condominio é um fator de grande preo@maara os empreendedores, pois a
distancia do centro da cidade tem que ser recoragangela rapidez no seu acesso, que
significa vias largas, bem arborizadas e sinaligadme permitam um fluxo rdpido de

veiculos.

Figura 49 - Uberlandia:folder
do condominio Gavea Hill
destacando a sua localizacéo
privilegiada, 2007

Fonte: Gavea Empreendimentos, 2007.

Algumas frases presentes nod®lders de venda de outros condominios
horizontais/loteamentos fechados também destacansua localizacdo e todos os
equipamentos e servi¢os instalados no entorno, éomcaso d¥illage Unique

Situado na regido sul de Uberlandia, o Village Ureqtem a sua disposicéo
escolas como o COC, faculdades UNITRI, UNI Min#&s vapidas a Av. Getulio
Vargas e Rondon Pacheco, hospital, farmacias eanttahquilidade. S6 quem vive
numa cidade como Uberlandia entende o quanto é riiapi® morar num bairro
gue seja tranquilo e, ao mesmo tempo, perto doathab (Village Unique
Uberlandia/MG).

Observando o mapa de localizagdo utilizado no maatete propaganda do
Condominio Paradiso Ecolégico, pode-se perceber agua@venidas que ddo acesso ao
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condominio, ao centro e a alguns equipamentos, a@enterShoppinge oCarrefour, sdo
largas e, nas proximidades do condominio, sdoahgds, como ilustra a figura 50.

Bz Fepravidnia

ey [T
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Figura 50— Uberlandia: vias de acesso ao Condominio Par&distbgico, 2007
Fonte: www.realiza.com.br; MOURA, 2007.

E interessante notar que, dependendo do grupd sogig o condominio é destinado,
os locais mais utilizados pelos moradores tambémamyu mas sdo usados petarketing
como é o caso d&/illage Le Premier direcionado para uma classe média. Os locais
destacados, proximos ao condominio, foram o Cligst &o UAI Pampulha, como ilustra a
figura 51. Esses elementos sao utilizados, tamipama valorizar o empreendimento, que

mesmo sendo direcionado para uma classe sociakderrpoder aquisitivo, também procura
atrativos para a escolha do local de moradia.

Outros condominios fazem ainda a relacéo de distéempo da area central, como €
0 caso do Bosque Karaiba, cuja propaganda traguanse informacdao: & trés minutos do
centrd. E o0 que é interessante nessa informacado éiasetra relacao entre espaco e tempo e
a importancia do automével, pois as distanciassd@oindicadas em metros, mas em tempo.

E, de acordo com Sposito (2003, p.6), essa énfasproximidade de equipamentos e
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servigos, exposta nas propagandas, procura, comivender a idéia de separacgdo funcional,
tdo cara ao urbanismo moderno”, j& que todos expgapamentos e servicos estdo fora dos

muros dos condominios, mas ao mesmo tempo estéiono®a eles.

Figura 51 — Uberlandia: mapa de
localizacéo do condominio
Village Le Premiere os locais de
for Juracy Ruonuns ,\\ maior relevancia préximos, 2007

Fonte: RFreitas, 2007.
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Aliada as areas verdes, outro destaque que nédo svesquecido na analise da
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comercializacdo dos condominios horizontais/lotedose fechados sédo as areas de lazer,
como foi destacado no item anterior e nos quadre@e$4Conforme verificou-se, essas areas
variam de acordo comstatusdo condominio, ou seja, quanto mais direcionada geupos

de alto poder aquisitivo, mais equipamentos s&alados (Figuras 52 a 58).

Figura 52 — Uberlandia: vista parcial do
campo de mini-golfe do condominio Gaveal:
Paradiso, 2008

Fonte: Realiza Construtora, 2008.
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Figura 53 — Uberlandia (MG): area da
fazendinha do condominio Paradiso
Ecolégico, 2007

Fonte: Realiza Construtora, 2007.

Figura 54 — Uberlandia: quadras de ténis ju
do condominio Jardins Barcelona, 2007

Fonte: www.fgr.com.br, 2007.

Figura 55 — Uberlandia: vista parcial do
playground do condominio Jardins
Barcelona, 2007

Fonte: www.fgr.com.br, 2007.
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Figura 56 — Uberlandia: vista parcial dg
projeto da area de piscina do condomini
The Palms2008

Fonte: MRV Empreendimentos, 2008.

Figura 57 — Uberlandia: pequena area
de lazer do condomini&/illage Le
Premier, 2007

Fonte: MRV Empreendimentos, 2008.

Figura 58 — Uberlandia: projeto do
espaco gourmet do condominithe
Palms 2008

Fonte: MRV Construtora, 2008.

Em alguns condominios horizontais/loteamentos fdahaxistem, além das areas de
lazer coletiva, os quintais privativos, como é sacdoRoyal Park(Figura 59), do Paradiso
(Figura 60), dorhe Palmsdo Gavea Paradiso, dillage Unique entre outros (é importante
ressaltar que a construcao dessas areas é de saitidade dos proprietarios, mesmo nos
condominios de casas prontas); mas, em alguns onits, a area de lazer consiste apenas

nos quintais privativos, como € o caos do Resiéé@reen Park do Bosque Karaiba, entre
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outros. Isso demonstra que a maioria dos morathoigesa uma area de lazer ampla, o que ndo
se encontra nos condominios verticais, mas ao mésmgo querem a privacidade de uma

casa em loteamento aberto, onde possa desfrutaomentos de lazer apenas em familia ou

com alguns amigos e ndo com todos os vizinhos ddaoinio.

Figura 59 — Uberlandia: vista parcial
do quintal privativo de uma casa no
condominioRoyal Park 2007

Fonte: www.santapaula.com.br, 2007.

Figura 60 — Uberlandia: prospecto de area de
lazer privativa no condominio Paradiso
Ecolégico, 2007

Fonte: Realiza Construtora, 2007.

Essa privacidade também é exigida nos condomiiosdmtais/loteamentos fechados
destinados a classe média, como € o casddldge Unique que também possui uma area de
lazer privativa (Figura 61). Entretanto, essa @réativa, no caso desses condominios, acaba
sendo uma ilusdo, ja que ela ndo é entregue jumoacobra, sendo uma construcao a parte,
ou seja, caso 0 morador queira uma piscina, umaagdgueira ou outra benfeitoria, na sua
area privativa, ele tera que custear toda a obra.
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Figura 61 — Uberlandia: area
privativa do condominioVillage
Unique 2007

Fonte: MRV Construtora, 2007.

A arquitetura dos condominios horizontais/loteam&ntfechados inspira-se,
preferencialmente, na arquitetura estrangeiracip@tmente americana, como € o caso do
Residencial Inglés Itapema, o que faz com quesagam do condominio n&do seja um reflexo
da identidade regional ou nacional.n@rketingtransforma essa caracteristica em um bom
motivo para as pessoas desejarem habitar essigrisy pois vao possuir uma tipologia

urbana Unica, como destaca a propaganda do Residegtés Itapema (Figura 62).

QUE BOM E VIVER AQUI!

COMDOMPNIC HORIZONTAL EM ESTRD LEBICD, E IMBMENTE PRA VOCE

~

Condominio
horizontal em
estilo Unico.
Exclusivamente
pra vocé

Figura 62 — Uberlandia: propaganda do Residencial Inglg=eita
destacando a exclusividade do empreendimento, 2006

Fonte: C & A Imobiliaria, 2006.

Para afirmar essa colocacao, Caldeira (2000, p.28Batiza que “os condominios
fechados correspondem a versao ideal desse noeeittode moradia, um ideal em relacéao
ao qual, as outras formas menos complexas sdo sempdidas’”. Supde-se que 0sS

condominios horizontais/loteamentos fechados sejamdos separados, pois seus anuncios
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propdem um éstilo de vida totd] superior ao da cidade, mesmo quando sdo coiustfu

dentro dela.

Ainda no que diz respeito a arquitetura das casasmpreendedoras utilizam varios
artificios, principalmente aqueles relacionados aunmeza, para chamar a atencdo dos
compradores. No caso do Condominio Paradiso, sgoogtos varios modelos de casas,
sendo que cada um tem o nome de uma arvore daleeo@mo: Casa Jatoba, Ipé, Jacaranda,

Copaiba (vide Figuras 63 e 64). Isso acaba sertdonam grande chamativo, pois em outros

loteamentos ndo ha esse diferencial.

Figura 63 — Uberlandia: planta da
Casa Angico do condominio Paradiso
Ecolégico, 2007

Fonte: Realiza Construtora, 2007.

i

A

Figura 64 — Uberlandia: planta da Casa -
Cedro do condominio Paradiso Ecoldgico,
2007

Fonte: Realiza Construtora, 2007.

A seguranca é outro elemento utilizado na vendeoddominio. Ela se torna parte da
imagem do condominio - os muros altos, cercas@étrcameras de vigilancia e vigilantes -,
como ilustra a Figura 65. A midia contribui muitarg que este se torne um elemento que

induza um numero cada vez maior de pessoas agts moradias nos “seguros” enclaves
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fortificados, pois a todo o0 momento noticia e mesinagens de violéncia e criminalidade
acontecendo fora dos enclaves (CALDEIRA, 2000).

* Condominio Fechado horizontal ?
® Cerca Elalrica em loda extensdo
® Portaria 24 horas

* Cameras de vigildncia

* Ronda a cavalo

* Mais seguranca e liberdade

Monitoramento 24horas

Figura 65 — Uberlandia: equipamentos de seguranca presemtesndominio Paradiso Ecolégico, 2007
Fonte: Realiza Construtora, 2007.

Os muros altos ou cercas no entorno da area dowunt horizontal/loteamentos
fechados (Figura 66), sdo simbolos de defesaaeatie uma forma de isolamento social, ou
seja, isolamento dos problemas externos. Segundan@b(2004, p.79), esse é um elemento
gue rompe com 0 conceito da livre circulacéo, t@statada pelos modernistas, e que tenta

criar uma paisagem interna independente da paisaggror, ou seja, um “microcosmo”.

Figura 66 — Uberlandia: muros altos circundando os loteaosefdchados Jardins Barcelona, Vila dos Ipés
e Bosque Karaiba, 2007

Autor: MOURA, 2007.

A rua, antes acessivel por todos, hoje tem seftranado num espaco restrito, onde a
livre circulagdo € impedida por altos muros, vigieghor segurancas desconfiados diante de
gualquer movimento suspeito, com regras prépriesne cameras de seguranca instaladas a
uma distancia consideravel dos condominios, conmmntace préximo ao Condominio
Paradiso Ecoldgico (Figura 67), como uma formaigewtodos que se aproximam dele. Sair
fora dos muros significa ficar exposto a margirediel da cidade, a outras regras que tentam
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driblar a violéncia e marginalidade, tdo discutidastemidas pelos moradores dos

condominios.

[...] O medo das ruas fora do empreendimento fexkdarbpresentada no aumento
da suspeicao de que ‘algo pode acontecer’ forare@ims internas vigentes. O
controle normativo e a seguranca vigiada tornanssegrandes condutores do
cotidiano da moradia condominal. Isso requer diger ndo basta separar, através
dos muros, o corpo do morador do resto da cidadedioféncia tem como
fundamento a desigualdade social e como veiculo, subjetividade
(CAVALCANTI, 2007, p.129).

Figura 67 — Uberlandia: camera de
seguranca instalada na avenida de acesso
ao condominio Paradiso Ecolégico, 2008

Autor: MOURA, 2008

Outros artificios, juntamente com os altos murosmmdem o quadro de caracteristicas
dos condominios horizontais/loteamentos fechadés: as cercas elétricas e as portarias
monitoradas; além, é claro, dos segurancas, sepnpsentes, tanto no interior (fazendo as
rondas motorizadas ou ndo), como no exterior ddaminio, inibindo a presenca de pessoas

estranhas, ou seja, ndo moradoras dos condonmgéoios, ilustra a Figura 68.

Figura 68 — Uberlandia: carro para ronda
externa e interna do condominio Jardins
Roma, 2007

Fonte: www.fgrconstrutora.com.br, 2007.
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Apenas com seguranca total o novo conceito de n@oestad completo. Seguranca
significa cercas e muros, guardas privados 24 hpoasdia e uma série infindavel de
instalacbes e tecnologias — guarita com banheitelefone, portas duplas na garagem,
monitoramento por circuito fechado de video, eeguBanca e controle sdo as condi¢cOes para
manter os indesejaveis fora do muro e assegurasmaoexclusdo, mas também “felicidade,

harmonia e até mesmo liberdade”, como expde Cal{2000, p.267).

Discriminacdo social e reestruturacao territoriab slois aspectos importantes
presente nesse modo de fragmentacdo da cidadeepgceendimento fechado.
Intenta-se afastar as classes populares ‘perigdeasias adjacéncias, intensificado
a instalacdo de aparelhos tecnoldgicos de seguransacondominios onde
penetram somente os ‘iguais’, isto é, a classe aralth (CAVALCANTI, 2007,
p.129).

No folder do Condominio Bosque Karaiba, por exemal@rincipal frase destaca a
seguranca do empreendimento, além de outros recutlsoseguranca que também sé&o
apresentados, como portaria 24 horas, segurancaripaola, cerca elétrica, cameras de
seguranca e chip de identificacdo, umas das maasrecnologias de seguranca implantadas
nesses empreendimentos. No Residencial Carmelderfdestaca um sistema de seguranca
de ultima geragéo, com central de controle de segarblindada, sistema de video-vigilancia
com controle de todos 0s acessos, além de portat&s internas monitoradas por cameras
(vide Figura 69).

Sistema de seguranca de dlfimo geragdo.

Figura 69 — Uberlandia: propaganda sobfe
a seguranca no condominio Residendial :
Carmel, 2008 Um lu?ur onde o fecnologio, a seguranga

Fonte: C & A Imobiliria, 2008. & ¢ helezn estdo em tofol hormonia.

Toralmente pronto PAIA N
s famlia. Aenha 4 conhecer!

No entanto, esses equipamentos de seguranca né&msapenas para assegurar 0s
bens materiais e pessoais dos moradores, ou segargsguardar a sua privacidade. Segundo
Sposito (2003, p.4):
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[...] a liberdade e a privacidade referidas no netele propaganda devem ser
entendidas como qualidades que se relacionam &nteslizam-se conjuntamente,
ou seja, sob uma Gtica bastante restrita [...JibArdade segmentada que se quer
nos loteamentos fechados pressup8e que a privacidam € apenas a privacidade
individual, aquela que se deseja ter dentro da dimmranas a privacidade dos
segmentos sociais de maior poder aquisitivo entdelaaos outros. Tal leitura
parece ser conformada, a nosso ver, pela inclusdatributo “seguranca’ no
conjunto de questdes positivas associadas a esdesis.

Ao migrarem para 0os condominios horizontais/lotedon®e fechados, os moradores
almejam espacos amplos, buscam o verde, quereniidade e seguranca, além de um
padrédo residencial urbano diferenciado. A buscaspanelhanca sociocultural e econémica
sao fatores também considerados nesses empreetmimenis os condominios se tornaram
uma ambicao, justificada por um lado pela violéngiautros inconvenientes presentes,

atualmente, nas areas centrais.

Por outro lado, justifica-se pela propria buscastddus uma vez que morar em um
condominio horizontal/loteamento fechado significaler pagar por um diferencial ambiental
qualitativo e ter um privilégio social. Além dissoprar em um condominio na area periférica
da cidade implica agregar um outro elemento, quédlizastatus o carro, ja que 0S servi¢cos
e comercios estao localizados em areas distantessieondominios. De acordo com Dacanal
(2004, p.84),

Os condominios horizontais irdo evidenciar seuarseinto social e urbano, nos
guais o fechamento por muros contrasta o inteondgéneo e harmdnico com o
exterior diversificado e problematico. Portantogd@mos dizer que os condominios
horizontais, como uma forma reacionaria as probiieas ambientais urbanas,
acabaram se tornando um objeto de consumo, fundadwese ndobby do lugar
ideal para se viver.

Os condominios horizontais/loteamentos fechadgsrdr de seus muros, dividem a
cidade em duas partes: antes e depois dos muréss Alos muros, temos uma paisagem
urbana tradicional, com os velhos problemas, conubéncia, criminalidade, poluicao,
abandono de areas publicas e decadéncia das @mwetmaisc compartihando um mesmo
espaco. Depois dos muros, temos um outro cenacalaale ideal, a cidade dos “sonhos”,
aparentemente sem problemas de nenhuma ordem,rdahloie social; sédo verdadeiras “ilhas
paradisiacas”, como denomina Dacanal (2004, pdf)e os “muros, a guarita e 0s espagos
comuns simbolizam o status proporcionado pelo cmicio aos seus habitantes, pois séo

elementos que distinguem a paisagem interior d&iext

No entanto, o que se tem percebido, na realidadpjeéos elementos que estédo

expostos nogolders de venda e exaltados pefearketingnem sempre sdo concretos, na
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pratica. Segundo Dacanal (2004, p.85), “os esps@osomercializados por sua simbologia e
sao percebido ndo pelo que realmente sdao, maspedem simbdlica que lhe fora atribuida
no marketing [...]”. O que ocorre € a percepcao de uma fasdéidade, onde ndo ha mais a

distincdo entre o que € real e imaginario.

Ao analisar as propagandas dos condominios hoamopbde-se verificar que, a
imagem vendida do empreendimento, esta acopladellforia da qualidade ambiental e de
vida, e esse argumento é reproduzido infinitampekas incorporadoras que, apesar de mudar
o local e 0 nome do condominio, buscam atingir seagpradores sempre da mesma forma:
propondo um produto que ira “resolver” todos osbfgmas, inclusive de ordem social e
ambiental, bastando passar por uma portaria, pomum e por muitos segurangas, pois sao

eles que cercam e permitem a entrada, de algupegyrmio “Paraiso”.

Assim, percebe-se que a criacdo de uma moradiagpelasse alta e média-baixa é
mediada por anuncios publicitarios e pela acdo diversos agentes imobiliarios, que
elaboram um novo conceito de moradia, que articialeo principios: seguranca, isolamento,

homogeneidade social, equipamentos e servicos.

[...] Lo que se compra en la adquisicion de un ttgtdos fraccionamientos [...] no

es solo una superficie do suelo, sino es un coaapseguridad, de exclusividad,
de bienestar, de estatus, etcétera. Una vista alosonamientos cerrados delata
gue hay ciertos conceptos que se repiten y quenmslegrupar en diferentes
categorias. Los siete conceptos mas importantetasseguridad, la exclusividad,

las facilidades o comodidades, la privacidad, eitacto con la naturaleza, la
ubicacion y la plusvalia (ICKX, 2002, p.132).

Esses principios transformam os condominios haidisfioteamentos fechados no
tipo de habitacdo mais desejavel, inclusive petap@s de menor poder aquisitivo, devido ao
statuse a seguranca que eles representam. Eles apressmtapostos a cidade, ou seja,
contrarios ao mundo deteriorado, caracterizadocip@tmente pela heterogeneidade social.
Assim, no préximo capitulo, sera analisado comarecesse processo de segregacao socio-
espacial, analisando o entorno dos condominios zdwis/loteamentos fechados,

destacando, como area de estudo, os Setores 8ateeda cidade de Uberlandia/MG.
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CAPITULO 3

A VIZINHANCA DESEJADA DO SUL E A VIZINHANCA INDESEJ ADA
DO SETOR LESTE: o entorno dos condominios horizonta/loteamentos
fechados de Uberlandia/MG

As cidades, desde a sua origem, possuem caradcesigtie lhes sdo muito peculiares.
Dentre elas estd a sua capacidade de se renovaanddx diversificar a sua fungéo,
propiciando a formacdo de mudltiplas paisagens. EEpsésagens revelam novas praticas
sociais e espaciais, novas formas de segregacaoajrbde fragmentagédo social e espacial,
refletida nas diferentes formas ligbitaturbano, entre elas os condominios horizontais.

Os condominios horizontais impéem uma espacial@zgga ignora o entorno e rompe
com a continuidade da paisagem, envolvendo taetmezitos construidos como naturais e
sécio-culturais. Entretanto, isso ndo significaedigue esses empreendimentos ndo facam

parte da paisagem, como explica Dacanal (20040p.10

[...] ele rompe com um dos lados da participacdmdna na constituicdo da
paisagem: o condominio é visto, observado, mas pg@imite que a usanca o
invada. Nele esta contida uma outra paisagem, agra gelocidade de construcao
e leitura espacial, que pode ser totalmente diferéa paisagem exterior.

Quando se observa a paisagem exterior ao condohmnimontal, percorre-se a linha
do muro até a portaria, um icone do préprio empulieeento que se transforma em um
“portal para um outro mundo”, que permite as pessoaharem com o que esta ou com o que

poderia estar do outro lado dele.

A construcdo dos condominios horizontais traz ingsacelevantes para a propria
constituicdo da sociedade. Tem-se a consciénciadtia’ de que o que esta “dentro” do
condominio € isolado e independente do que estadele, isto €, tenta-se desvincular as
relacdes sociais interiores ao empreendimento exi@riores, 0 que colabora para que de
fato o espaco fora dos muros seja descontinudfrggmente a paisagem do seu entorno. Por
isso, para Dacanal (2004), existem duas probleasatielevantes com a construcdo dos
condominios horizontais: em primeiro lugar, a ruptia paisagem e, em segundo, a protecao

territorial pelos muros, que pontuam na paisagenespaco diferenciado.

A construcdo de condominio horizontal sistematizea dronteira entre o dentro e o

fora, de maneira que esses limites, ou seja, o,Mmd permita a interacdo entre esses dois
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cenarios. A ruptura da paisagem, segundo Dacafé#(.106), “envolve além da qualidade

visual relativa ao seu aspecto fisico ou morfologas proprias relagbes humanas [...]".

Em Uberlandia, como foi discutido no capitulo aoigra instalacdo dos condominios
horizontais/loteamentos fechados nao foi feitoaten& aleatoria; ela seguiu e segue todo um
planejamento estratégico, que indica as &reas rpaipicias a implantagdo desses
empreendimentos e para que publico ele serd déstinaOs condominios
horizontais/loteamentos fechados estdo concentragios locais favoraveis ao seu
desenvolvimento, onde ha amplos espacos vazios,tamisém fazem parte da area de
expansao da propria cidade que, no futuro, conségmente, sera bem valorizada. Da
mesma forma, esses empreendimentos ndo séo instaadareas com problemas de infra-
estrutura ou proximas a equipamentos urbanos quwaldeizem a area (industrias,
penitenciarias, entre outros). As palavras de Cawsl (2007, p.133-134) explicam, de forma

muito objetiva, esse processo:

[...] a localizacdo desses loteamentos é no gesdfépca, [...] (mas) ndo se

concentra em todo o anel periférico urbano, mase&ores dessa periferia que sao
os melhor equipados. Essa escolha locacional estéciada ao segundo: a
implantacdo dessas novas formas de habitat urbedefime a constituicdo da

centralidade intra-urbana e interurbana das cidadédias, ja que se associa a
tendéncia de instalacdo de novos equipamentos ciaisee de servicos (shopping

centers, centros de eventos e exposi¢cdes, hotdif, localizacdo também é

periférica e se voltam para os mercados locaigienais [...].

E é nesse sentido que se deve entender a escotha pestalacdo da maioria desses
empreendimentos imobiliarios em apenas dois setlaresdade: Leste e Sul (Mapas 10 e 11),

cada um deles com caracteristicas especificag@atiados para publicos diferenciados.

O Setor Sul é uma das areas mais valorizadas ddecie] atualmente, o preferido dos
grupos de alto poder aquisitivo, pois além de alrig maioria dos condominios
horizontais/loteamentos fechados (principalmenta pa grupos de alta renda) é também o
setor que comporta os bairros mais elitizados, conMorada da Colina, Jardim Karaiba,
Cidade Jardim, Vigilato Pereira, entre outros. lEimcfio dessas caracteristicas, tem recebido
uma quantidade significativa de equipamentos aggeryvdirecionados, principalmente, para

atender esses grupos, como sera visto ao longe chgsitulo.



TanEE

TA0Es

FEatsak

:I'!!llhl;l

do Setor Sul (2008)

- s 5 i

Uberlandia (MG): condominios horizontaislioteamentos fechados

Candaminkes

- B WA
| by

| R

B 11 - G B i

I ;- Garcnti

i T lnday Sauwian

D B

Tl = i e

W 5 P

B 5 Bkl Curme

B - Resiceaci vt

B - RormlPark ardsscs

55 ¢ Cowen da Gavas

B - he Puir

Bl o vdnpn

L BT

B - viags Uminps

IR 40 e vl

v s e

W e da g

Legenda
s Byl
o Lk
— . P b
— . Garnbda Sl
—— e, Gl i
e g b [l e B
fe dikes Faads e Siaak
—— e Hicreedaa Sl
—— e Pred Mg
e i1 Rndea Fithars

| ) Urapaes
‘ " | Uessigent
. i'l' | " Vin
g PR P = ] s Fik
S A B 0. - TN o :
f! ey ¥ I
l\..,-.:.;::_:ml.-m M‘F.’PEI 1{'
L] od 10300 =g 3000
B Cnocaskcn vk Uil bnboie L T Falos oo e ol oo 1331
Seitbis, e Fldepwwe  Liba - (3097] ]

.

SRRSO

oo e

-

IS



141

aREELEL roaedsr T anesael P m

Mapa 1
Tagercagie Gomm Gingakas
Duclgre Fulpa Syssresie - Doatn

ntais/loteamentos

fechadosdo Setor Leste (2008)
[ 2t e caodersoa] Groin #urk

[ 26 - Ranntencal Giapna
| ERRRTRTEE

g
e

0 17 - tan i Axiopaits
B . Boasno Espg e

Lagenda

condominios hori
A
ek

o {
£ ik
m i
5 3
- H
3 g
-

)

2
| | 1]l ma
| i



142

Mesmo assim, € possivel identificar, nesse Setaimrds como o S&o Jorge,
Laranjeiras, Granada, Santa Luzia, Pampulha, Nowerl@nhdia, Tubalina, a maioria
caracterizados como conjuntos habitacionais e/oumddos por loteamentos abertos
destinados aos grupos de baixa renda, construidopenferia com uma infra-estrutura
insuficiente para atender a populacao local, aptasdo expressivos indices de violéncia e
grandes vazios urbanos que separam esses bairéweadaentral da cidade. Entretanto, essa
mesma area, a partir dos anos 1990, passou a resses novos empreendimentos que estao
modificando esse cenario periférico em todos ofidi®Es) pois essa sera a area que recebera
grande parte dos condominios horizontais/lotearseféchados destinados aos grupos de
renda média (vide Mapa 10).

E interessante destacar que, nesse setor, ha, mamimé loteamento popular (o
Shopping Park que sO comecou a receber uma infra-estruturas radequada com a
instalacdo dos condominios horizontais/loteamefieitizados e 0s equipamentos associados a
ele, ou seja, apds dez anos da sua constituicAmitio da sua ocupacao,Shopping Park
possuia uma seérie de problemas relacionados a-ésfiratura urbana, como ruas nao
pavimentadas e com problemas de drenagem, queritaipele chuva eram alagadas; além
de um precario servico de transporte, iluminacablipal e escassez ou inexisténcia de
equipamentos, como escolas e creches, postos dessaintre outros. Entretanto, a presenca
dos condominios horizontais/loteamentos fechadesocéado a instalagdo de varios
equipamentos e servicos na area e no seu entomoiboem para que o bairro seja

revalorizado.

J& o Setor Leste da cidade € um setor de contalgd@xpansdo urbana, formado
essencialmente por bairros destinados aos grupoerdta média a baixa, loteamentos
irregulares e clandestinos com grandes problemasf@eestrutura urbana, principalmente
relacionados com a drenagem de agua pluvial, elaspavimentacdo, rede de agua e esgoto
precaria, falta de servicos e equipamentos bagesiolas, creches, postos de saude, etc.),
como no caso dos bairros Morumbi, ProsperidadenalBaarc, Sucupira, entre outros. Mas é
um setor muito heterogéneo pois, em meio a esseed)y@&ncontram-se outros direcionados
também para grupos de renda mais elevada, o queotanibuido para que parte do setor seja

(re)valorizado.

Também se localiza nesse setor alguns equipamenpastantes da cidade, como o

Aeroporto, as empresas do grupo ABC, como a Alga€eg Call Center(uma das maiores
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empresas d€ontact Centeda América Latina), que atuam nos setores agreatan, de

telecomunicagdes, servi¢os e entretenimento (Figira

Figura 70 — Uberlandia: vista parcial da
Algar - ACS instalada, no Setor Leste,
2008

Fonte: www.algar.com.br, 2008.

A ACS iniciou as suas atividades em 1999 e, atuakenepossui 3300 posi¢cbes de

atendimento, que gera aproximadamente 5 mil empregaidade (ACS, 2008). A empresa

ACS é

instalada em um prédio com mais de 25.000 m?, gudesenvolvido segundo os
mais altos padrBes de qualidade no que se refesganomia, acustica e
iluminacéo, a ACS opera 24 horas por dia, 7 diasspmana, com uma estrutura e
infra-estrutura sem parametros no Brasil, atendeads mais altos padrdes
mundiais e instalada em um prédio inteligente,zZomtial e especialmente projetado
para a atividade. Esta equipado com o que ha de madlerno em tecnologias de
contact center, totalmente preparada para operamedo "non stop" com total
contingéncia nos recursos de telefonia, energi@iczé agua, ar condicionado, e
sistemas e estruturas de telecomunicagfes e irfoem#Além disso, a empresa
desfruta dos beneficios de sua localizacdo, poerl@idia esta situada em local
estratégico, entre as principais capitais do pat®rda com uma mao-de-obra
altamente qualificada, devido as universidadedendiss na cidade (ACS, 2008).

A sua instalacdo nesse setor contribui sobremapanaa estruturacdo e valorizacao

da area no entorno da empresa, pois foram conssrideamentos abertos e condominios

(verticais inicialmente e, depois, horizontais)setor.

Os bairros Alto Umuarama | e Alto Umuarama |l s&obairros que comportam os

condominios horizontais/loteamentos fechados deste, como o Paradiso Ecoldgico (um

dos mais luxuosos condominios horizontais totalmeanstruidos e direcionados para 0s

grupos de renda alta), o Residencial Girassol,sadeacialGreen Parke o Terra Nova (ainda

em fase de construcdo), direcionados para os grdeagnda média-alta. Esses artefatos

urbanos representam os verdadeiros “redutos”, diierhs” entremeadas aos loteamentos
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abertos destinados aos grupos de baixo poder thguisNesse setor, os condominios
horizontais fazem jus a todas as caracteristicagda$as nos capitulos anteriores, e 0
processo de segregacao soOcio-espacial € bastdile, momo sera visto ao longo desse

capitulo.

Para compreender esse processo, serd analisado eongonstrucdo desses
condominios horizontais/loteamentos fechados neksessetores (Sul e Leste) transforma o
seu entorno, quais 0S impactos que provocam e Qqualepresentacdo que esses

empreendimentos tém para os moradores que vivam dfus muros”, no seu entorno.

3.1. O Setor Sul: a vizinhanca desejada

O Setor Sul é considerado, pelo Plano Diretor (UBERDIA, 2007), como uma das
principais areas de expansao urbana, devido paimgnte a sua grande extensdo

(65.143.324m?) e sua baixa densidade populacional.

Este setor €, também, o que apresenta a maiositiade de ocupacdes habitacionais,
por isso, para facilitar a sua anélise, 0 mesmaé disidido em duas areadrea 1 do Setor
Sul, que correspondera aquela ocupada pelos loteasn@opulares (Lagoinha, Carajas,
Pampulha, Granada, entre outros), entremeados domnios horizontais/loteamentos
fechados destinados a um grupo de renda média. &ea 2 do Setor Sul sera aquela
ocupada pelos loteamentos popular8eopping Park Campo Alegre, Nova Uberlandia,
Patrimonio, entre outros), mas entremeados aoslggaondominios horizontais de luxo e os
loteamentos abertos também destinados a populagddta poder aquisitivo (Morada da

Colina, Jardim Karaiba, Vigilato Pereira, entrerosit.

No Setor Sul, o espaco das camadas elitizadaseewlié do espaco dos grupos de
menor poder econdmico e refletem um processo deg®sgfio sOcio-espacial evidente, onde
0S equipamentos e servi¢os instalados, os contaadmbitacdo, o automovel sdo simbolos
da distingdo social, frutos de um sistema quelpgia aqueles que possuem dinheiro e poder

e marginaliza os que n&o tém.

Essa distincédo social, quando materializada, @esatexpulsdo dos grupos de menor
poder aquisitivo dos espacos, agora, (re)produzpdos as camadas sociais que antes temiam
as areas distantes do nudcleo central: a perifsiignimo de violéncia, de marginais, de
escassas infra-estruturas urbanas, produto dasgocapitalistas de producdo e consumo,

como bem exemplifica Botelho (2007, p.79):
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[...] os ‘belos bairros’ das camadas superioresong@o somente nas representacdes
coletivas, mas também na materialidade dos meioscalisumo que estao
disponiveis; o0s privilégios espaciais estdo relamims com a oferta de
equipamentos urbanos. O espaco das camadas sapériobjetivamente diferente.
Essas diferencas resultam dos processos de prothat&oal: predominio massivo
das formas mais capitalistas de construcdo dagalgébs, privilégios por longos
periodos em matéria de infra-estruturas e de eouptos publicos de consumo
coletivo, concentracdo espontanea dos servicoserig@ggs por uma clientela
altamente solvente em termos monetarios. Essesegsog tendem, pelo jogo dos
precos, a operar a segregacdo espacial que reglegibdidade simbolica dos
espacos. A concentracdo espacial das camadasosaparpera uma transformagéo
qualitativa de contetido dos equipamentos publicdsseequipamentos comerciais
provados, tornando-os mais seletivos. A espec#irddo espaco das camadas

superiores é signo de distincdo social, participasidtema de expressao e de
reiteracdo simbdlica da hierarquia das situacoedadses. As camadas superiores e
as camadas populares se excluem no espaco petsgootde expulsao.

De acordo com os dados do Plano Diretor (20073pastgistrados nesse setor apenas
seis condominios horizontais/loteamentos fechaaleaber: Jardins Barcelona, Jardins Roma,
Santa Paul®oyal Park Residenc®ila Real, Bosque Karaiba e Vila do Sol, que coanam
a surgir a partir de 2000 (vide Mapa 12). Entretasegundo dados do levantamento de
campo, foram identificados, nesse setor, 21 emgnmeemtos, sendo sete deles em fase de
construcdo. Essa diferenca justifica-se porquenalglesses condominios horizontais nédo
estdo totalmente regularizados pelo poder publigoicipal, devido a sua propria morosidade
em liberar a construcdo, os altos custos para avagdo dos mesmos e algumas
irregularidades apresentadas no projeto e/ou nangerctacao deles.

Por isso, a pratica mais comum, por parte dos gsmednpresarios imobiliarios, é
iniciar a construcdo dos condominios horizontaisdmentos fechados, divulga-lo e
comercializa-lo antes mesmo da aprovacao finalrefanto, alguns empreendedores, ao
fazerem isso, tém as obras embargadas pelo poldiér@gue os obriga a paralisa-las, assim

como a comercializacdo do empreendimento, comaeoem com o Condominio Vila Real.

Do total de condominios horizontais/loteamentodddos instalados no Setor Sul,
podemos apontar que 11 deles séo direcionadosopagaupos de alta renda, oito para 0s
grupos de renda média (vide Mapa 13), um encoetiaB as obras e as vendas paralisadas
(Vila Real) e o outro esta abandonado (Oscarina€)a
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Faz-se necessario esclarecer que essa classificagddeita com base nos
equipamentos e servicos que o0s condominios hoamomiferecem aos seus moradores
(conforme Quadro 6), ou seja, para 0s grupos deaiida, esses equipamentos e servicos sao
diversificados e em maior numero (como ja foi disttno capitulo anterior); enquanto que
para os grupos de renda média, nem sempre elegrg@mtrados ou, quando existem,
apresentam-se em numero reduzido, uma vez que ansiaacdo onera 0s custos do

empreendimento.

Foi considerado, também, o nimero de unidadesrodas em relacdo a area total do
empreendimento, a propria area de cada unidad#eresal (terreno ou casa), bem como o
seu valor (vide Quadro 6). Como pode ser verificadogrupos de alta renda n&o procuram
por condominios horizontais/loteamentos fechadostomadensados e nem areas muito

pequena, como destaca Cavalcanti (2007, p.127):

[...] 0 nimero de moradores é previamente estipufEda garantir uma ocupacgéo
urbana organizada e uma boa quantidade de area vmod habitante. Os

condominios sao implantados em grandes extensdiesrdeque séo divididas em
grandes lotes, superior a 300m? e podendo ultrap&300m2. E claro que se
poderia ter um nimero maior de lotes com dimens@a®res, mas o planejamento
é feito para evitar um futuro adensamento poputatitndesejado’ [...].

Diferentemente, os grupos de renda média precisandirdas despesas do
condominio e o valor das unidades com o maior namessivel de moradores, por isso a
area do terreno ou da residéncia € menor e a gadetide unidades dentro do condominio
horizontal/loteamento fechado € maior; no entassm ndo pode comprometer a qualidade de
vida no interior dos condominios. Para tentar céanalssas diferencas sao instalados alguns
equipamentos e servicos que acabam sendo poueadds, uma vez que 0S mesmos Nao Sao

suficientes para atender a demanda do empreendiment

Como pode ser verificado no Mapa 14, o Setor Suhélos setores com maior vazio
urbano, que segundo o Plano Diretor de Uberlari@7®), corresponde a 28,05Km?2. E sao
esses vazios urbanos um dos fatores responsavkis lqmalizacdo dos condominios
horizontais/loteamentos fechados nesse setor, paia a construcdo desses produtos
imobiliarios, principalmente para os grupos de albaler aquisitivo, faz-se necessaria uma
ampla area, com baixa densidade populacional. $legas dados do Plano Diretor (2007),
com excecao do condominio Jardins Barcelona toglaemais condominios apresentam uma
area media de 96.000m2 a 170.000m2, o que com@awecessidade de uma extensa area

para a construcao desse produto urbano.



Quadro 6 — Uberlandia: dados gerais dos condominios/lotagmaénorizontais fechados do Setor Sul para cleag@o econémica, 2008.

Nome Tipo N° Area média Valor médio N° aparatos N° aparatos N° aparatos Area verde
unidades unidades (m?) unidade (R$) seguranca lazer esportivos natural

1. Condominio Guanambi lotes 30 900 80.000,00 3 1 3 Sim
2. Villagio da Colina lotes 58 450 90.000,00 3 3 N&o
3. Oscarina Chaves * lotes 20 380 * 1 0 N&o
4. Villa do Sol lotes 127 450 a 1000 90.000,00 3 2 5 Sim
5. Gavea Hill I e I lotes 258 585 110.000,00 3 0 6 N&o
6. Residencial Inglés Itapema casas 48 83 110.000,¢ 3 2 3 Nao
7. Jardins Barcelona lotes 347 600 120.000,00 5 2 8 Sim
8. Bosque Karaiba lotes 157 400 60.000,00 3 0 1 Nao
9. Jardins Roma lotes 397 500 96.000,00 6 3 8 Sim
10.Royal ParkResidence lotes 271 330 80.000,00 5 3 4 Nao
11. Villa Real lotes 110 440 60.000,00 2 - - Nao
12.Village Le Premier casas 54 67 93.537,00 2 2 4 Nao
13. Residencial Carmel lotes 25 400 60.0000,00 4 0 0 Nao
14. Vila dos Ipés lotes 117 400 160.000,00 3 3 2 o Na
15. Gavea Paradiso lotes 347 700 60.000,00 5 5 10 im S
16. Solares da Gavea lotes 159 500 o 5 2 10 Sim
17. The Palms casas 262 86 75.000,00 3 2 5 N&o
18.Village Unique casas 36 100 125.000,00 2 2 1 N&o
19. Reserva do Vale lotes 185 600 187.000,00 3 2 6 Sim
20. Villagio Karaiba casas 72 112 260.000,00 3 1 2 Nao
Fonte: PMU, 2007; Pesquisa Direta, 2008. Org. NR@AJ2008.

* Condominio abandonado. Nao ha informacéo sobmda®do empreendimento.
** Condominio em fase inicial de construcdo. Naghgvisédo de valores dos terrenos, segundo a eanEgsonsavel.

14¢
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Em relacdo ao valor venal dos imdveis, nesse setoifica-se que, por apresentar
uma diversidade de tipologia de lotes e imoOveigmésetor que possui um valor venal de
imoveis classificado como médio, segundo o Planetdi (2007), mas tem aumentado
significativamente com a chegada dos condominiogdrdais/loteamentos fechado e todas
as suas infra-estruturas. Um exemplo disso sdalogseg dos terrenos rghopping Parkque
eram comercializados a cinco anos no valor maximoR$ 3.500,00 (U$ 2 mil) e,
recentemente, ja se encontra terrenos proximocab émde sera construido o novo shopping

sendo comercializados a R$ 20.000,00 (U$ 13 nmelaabrdo com corretores locais.

A concentracdo espacial do poder politico e ecoodresta atrelada ao processo de
segregacao, ou seja, as areas que recebem umopcdniicalto poder aquisitivo sdo, também,
familias de poder politico, capazes de influeneiagilizar as decisdes publicas que possam
Ihes favorecer. E é bom destacar que o Estado terpapel importante nessa dinamica, na
formacdo de um espaco urbano segregado e fragrmentadh vez que € ele quem leva a
infra-estrutura para essas localidades e ndo oaah@rgrivado, contribuindo, assim, para a
formacdo de um espaco urbano segregado. Botell®/,(3078) reforca essa andlise ao

enfatizar que,

um importante agente de influéncia no mercado il@ola urbano é o Estado, pois
através de suas acdes e regulamentacfes intenfet@ntbnte no que se refere ao
preco da terra e a sua valorizacdo. A localizagimfila-estrutura e equipamentos
de uso coletivo sob sua responsabilidade, as kigotheamento, os planos de
revitalizacdo urbana de certas areas da cidadernedimento de financiamentos
para a compra da moradia e a producdo da moraldicdPpder Publico sao alguns
exemplos de como o Estado tem um papel ativo poarecao da renda fundiaria
urbana (BOTELHO, 2007, p.78).

Essa dindmica pode ser vista de forma bem clardlgmnandia/MG, pois o Setor Sul
apresenta-se, hoje, como um dos setores melhordpeode infra-estrutura comercial e de
servicos (vide Mapa 14), distribuidos ao longo desnidas Rondon Pacheco, Nicomedes
Alves dos Santos e Seme Simdo e as ruas JaimesBarmaul Petronilho de Padua,
consideradas os pontos onde se concentram asndagasdensadas do setor, além de serem
0s eixos de ligagdo com os demais setores urbBeoscordo com Botelho (2007, p.89),

[...] A valorizacdo de uma éarea urbana esta ass@m@agproducao/reestruturacéo do
tecido urbano para criacdo de centralidades. Enagse segmentos de mais alto
poder aquisitivo procuram distinguir-se socialmepteo dominio pelo espaco

integrando areas escolhidas, segundo critériogiwtigee subjetivos, o resulta na
valorizacd@o dessas areas. Ao fazerem isso, abamdorzentro original da cidade,

que é ocupado pelos pobres, produzindo novas tidattes. Por sua vez, a

producdo dessas centralidades e de suas areazadds; leva a segregacdo de
grandes parcelas das populacdes em areas pesferita
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A implantacdo dos condominios horizontais/loteamentfechados ocorreu
concomitantemente com a instalagdo de varias uigigs particulares de ensino superior,
saldes de beleza elitizados, escolas particulpegarias e bares sofisticados, além de escolas
de linguas, saldo de festas, clubes, entre optriositariamente na Area 2 do Setor Sul, como

ilustram as figuras 71 a 76. Esse setor pode, igortaer caracterizado, segundo Cavalcanti
(2007, p.90):

[...] por abrigar pessoas de alto poder aquisitigonsequentemente a nova
concentracao (e diversificacdo) de comércios eg@que se instalou no espaco
intra-urbano, surgiu exatamente para atender a mi#ande comércio e servigo
dessa classe. Tal centralidade, por sua vez, ioplen uma descentralizacdo de
atividades, ficando o centro tradicional destinadatender aos anseios dos que
detém menor poder aquisitivo, popularizando-seradsfio € por outro motivo que
0S servicos e comércios sao mais sofisticados eciedigados, pois, visam cativar
uma clientela abastada financeiramente. [...].

Figura 71 — Uberlandia: hotel-escola
instalado na Area 2 do Setor Sul, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 72 — Uberlandia: saldo de
festas instalados na Area 2 do Setor
Sul, 2007

Autor: MOURA, 2007.




Figura 74 — Uberlandia: UNITRI
instalada na Area 2 do Setor Sul, 2007

Autor: MOURA, 2007
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Figura 73 - Uberlandia: Colégio
Pitagoras (categoria particular) instalado
na Area 2 do Setor Sul, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 75 — Uberlandia: UNIMINAS
instalada na Area 2 do Setor Sul, 2007

Autor: MOURA, 2007.
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Figura 76 — Uberlandia: Praia Clube
instalado na Area 2 do Setor Sul, 2008

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia,
2007.

Entretanto, € preciso destacar que nesse Setaphessivas diferengas. Por exemplo,
na Area 1, os comércios e servicos néo sio tA@émsucomo na Area 2, uma vez que, nessa
area sao alocados os condominios horizontais/|eetrs fechados para os grupos de renda
média. E, por isso, 0s servigos e equipamentos&ddao especializados, ja que podem ser

utilizados pelos moradores dos bairros populaaahos (Figuras 77 e 78).

Figura 77 — Uberlandia: area vazia
préximo aos condominioRoyal Park
Village Le PremierVila Real instalado na
Area 1 do Setor Sul, 2008

Autor: MOURA, 2008.

Figura 78 — Uberlandia: area proxima
aos condominios horizontais instalados
na Area 1 do Setor Sul, sem comércio
instalado, 2008

Autor: MOURA, 2008.
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O Setor Sul também possui um outro elemento corsgldeessencial na escolha das
areas para a construcao de condominios horizdataahentos fechados, especialmente para
0s grupos de maior poder aquisitivo: os ambienagsrais. Segundo o Plano Diretor (2006),
esse setor possui oito corregos inseridos na saa a@saber: Lagoinha, Mogi, Vinhedo, Bons
Olhos, Campo Alegre, Cabeceira do Lageado, Guaahamgoinha (vide Mapa 14). Apesar
de ser o setor com maior nimero de corpos d’agremndg parte das APP (Area de
Preservacdo Permanente) estd degradada, deviddepositos de lixo nas suas margens,

ligacdes clandestinas de esgoto nos cursos d’'agtra, outros.

Quando essas areas de APP estdo proximas aos daiaohorizontais/loteamentos
fechado, o que se tem percebido é a sua apropripefes incorporadoras desses
empreendimentos, que propdem a sua recuperaca@omassmo tempo torna-a propriedade
particular do condominio, constituindo-se em umilaigal, de acordo com a Lei 4.771/1965,
que prevé a preservacao total dessas areas peto poblico municipal. Os condominios
Jardins Roma, Jardins Barcelona, Gavea ParaditareSala Gavea e Paradiso Ecoldgico sédo
exemplos dessa apropriacao indevida, como ja $outido no capitulo anterior. Entretanto, é
preciso analisar essa situacdo sob duas vertahtesm lado significa uma apropriacao
incorreta de areas publicas; mas, por outro ladmna& forma de conservagdo de areas que ja
deveriam estar preservadas pelo poder publico npahianas que na verdade estdo sendo
cada vez mais degradadas. Analisando a situacésparsegunda vertente, é possivel avaliar
que essa apropriacao nao traz apenas prejuizogambem beneficios, como a preservacao

das areas de APP.

Ao analisar a Area 1 do Setor Sul, ndo se verifiessa mesma situagdo, pois ndo ha
amplas areas verdes e os condominios horizontesf®ntos fechados buscam outros
artefatos para oferecer aos moradores. Nessacafatmr de maior peso na comercializacao
desses empreendimentos € justamente a segurancég P® condominios
horizontais/loteamentos fechados estdo instaladosareas limitrofes a bairros populares,
onde os indices de violéncia e criminalidade séwaelos.

Por isso, percebe-se toda uma mudanca de infratwgstiviaria na regido, onde estao
sendo abertas novas vias, mais amplas, que fatilita acesso dos moradores dos
condominios a area central da cidade. Segundo €enal(2007, p.88): “A localizacdo e
acessibilidade sao dois fatores intrinsecamengaltig a possibilidade de contato com todos

os demais pontos da cidade. [...] Assim, uma dadalitacédo vale ndo s6 pela qualidade e
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guantidade de equipamentos e infra-estrutura ggsupomas também pela acessibilidade
propiciada aos demais”.

Apesar de toda a crescente valorizacdo do Setiar,apsesenta muitos problemas.
Entre eles, é nitida a divisdo de classes sodiisos uma area (Area 2) de menor poder
aquisitivo, que enfrenta problemas com a falta ifeaiestrutura de comércio que possa
atendé-la (os que existem s&o para 0s grupos d pqdisitivo maior), falta de seguranca,
servicos ineficientes de transporte, coleta de lxdimpeza, ruas sem pavimentacao,
degradacdo dos corregos e areas de preservacaangets como é o caso do bairro
Shopping Parkcontrastando com o luxo e toda a infra-estrutioa condominios Gavea
Paradiso, Gavea | e Il, Recanto do Vale, etc. ééamdo bairro Nova Uberlandia, que faz

limite com os condominios Jardins Barcelona e darRioma.

E temos um outro lado do setor, a Area 1, habimdas grupos de renda média a
baixa, que também enfrenta varios problemas; ogimindeles relacionado a existéncia de
extensas areas vazias, utilizadas de diversas $ofdeposito de lixo, esconderijos, entre
outros), mas que também servem para atrair outnpseendimentos comerciais, que podem
contribuir para o crescimento econémico da cidadaliado a isso, os grandes condominios
horizontais/loteamentos fechados, que por um ladadifftam o entorno onde sao
implantados, por levar inseguranca aos moradorespaaimidades, além de prejudicar a
mobilidade e a estética urbana da cidade, comussad®s muros; mas, por outro, contribuem

com a valorizacao da area.

Portanto, pode-se concluir que a implantacdo dessegreendimentos suscita
aspectos positivo e negativos que sé podem saadoalconsiderando os atores envolvidos
nesse processo. O Setor Sul é uma area da cidadgramde expectativa de crescimento,
pois, de acordo com o Plano Diretor (2007), esiee der o setor de implantacdo do Podlo
Tecnologico da cidade, além do nosioppinge do Hospital Municipal (em construcao),
além dos condominios horizontais/loteamentos feaxham que, consequentemente, valorizara
ainda mais o Setor.

Mas essa situacdo exige uma analise mais aprofarefgzecialmente dos moradores
do entorno desses empreendimentos. Qual sera iac@ealdeles em relacdo a todas essas
mudancas? Quais os impactos diretos provocadosdaade cada morador pela construgéo
dos condominios horizontais e todas as benfeiterf®blemas que chegam com eles? E séo

as respostas a essas perguntas que se buscamdezspseguir, a partir dos questionarios
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respondidos pelos moradores do entorno dos condusriiorizontais/loteamentos fechados
do Setor Sul.

3.1.1. Os moradores do entorno dos condominios hpointais/loteamentos fechados
do Setor Sul

A paisagem urbana do entorno dos condominios hueidloteamentos fechados é
uma paisagem elitizada, restrita e que simbolizedernidade, mas ao mesmo tempo o caos
provocado por essa modernidade. Ao andar pelasdau@storno desses empreendimentos,
podem ser percebidos grandes contrastes na paisagama, como bem exemplifica a foto a
seguir (Figura 79), que mostra o confronto do vetlwoarcaico, com o novo, 0 moderno.

Figura 79 — Uberlandia: contraste na
paisagem - a carroca e 0s muros de um
luxuoso condominio horizontal, simbolo
da modernidade, 2007

Autor: MOURA, 2007.

E foram esses contrastes da paisagem urbana dioelinma andlise mais apurada do
entorno desses condominios horizontais/loteamefdgoBados, a partir das percepcdes
daqueles que vivem fora dos muros. Para isso,efdlizada uma pesquisa de campo que
consistiu na aplicagcdo de entrevistas com os mogaddo entorno desses condominios
horizontais/loteamentos fechados, conforme despatmtroducéo deste trabalho, a partir da
area de influencia estabelecida no Mapa 15. Agsarg compreender a visdo dos moradores
do entorno dos condominios horizontais/loteamenfeshados, fez-se necessario,

inicialmente, tracar seus perfis, como sera vistealir.
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A partir do Grafico 1 pode-se verificar que 48% dwdrevistados, nesta pesquisa,

possuem mais de 40 anos.

100+

80+

% 60+

Até 20 21 a30 31a40 41 a 50 Mais 51
anos

Gréfico 1 — Uberlandia: faixa etaria dos moradores do entdonscondominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Sul, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Como pdde ser averiguado, grande parte dos enfa@os vivem ha muito tempo no
local (especialmente da Area 1 do Setor Sul), tepaiticipado do processo de implantagéo
dos condominios horizontais/loteamentos fechadosyenciam, hoje, a consolidacdo desses

empreendimentos na cidade, como pode ser confirpelddala de alguns moradores.
“Eu moro aqui ha muito tempo e estou vendo essgéaias (os condominios)
pipocando por esse lado de c&”. (Morador do baiRatriménio, 2008).

“Eu tenho 60 anos e vivo aqui ha 50 anos e nunui3ativisto tantos muros altos e
extensos sendo construidos na cidade. E a modemidaegando junto com a
violéncia!” (Morador do bairro Lagoinha, 2008).

“Eu ja tenho uma idade avancada e moro aqui ha ailgempo e estou assustado
com a quantidade de condominios que estdo sendsirofmos nesse Setor. Sera
gue tem tanta gente assim para morar neles?” (Moratb bairro Cidade Jardim,
2008).

Quanto a origem desses moradores entrevistad@p6teles sdo oriundos do estado
de Minas Gerais. Todavia, encontramos também mogadie Sao Paulo (15,6%), que ja
conheciam um pouco a dindmica dos condominios d¢rtars, e também de Goias (12,0%).
Conforme pode ser verificado na Tabela 6, ha tamipénadores oriundos de outros estados

(2,9%) e alguns (2,9%) ndo quiseram informar aosigeem.
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Tabela 6— Uberlandia: estado de origem dos moradores @orendos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Sul, 2008.

Origem N° %
Minas Gerais 140 66,6
Sé&o Paulo 33 15,6
Goias 25 12,0
Outros estados 6 2,9
Né&o informou 6 2,9

Fonte: MOURA, 2008.

Ao avaliar a escolaridade dos moradores do Sethrféise necessario estabelecer
uma analise diferenciada, de acordo com a divisfabelecida no inicio deste capitulo, ou
seja, Area 1 e Area 2 do Setor Sul. Na Area 1 pedeerificar que 30% dos moradores
entrevistados possuem o 2° grau completo, conidsteom a Area 2, onde ha o predominio
de moradores com ensino superior completo, commudsima o Grafico 2. Essa diferenca,
mais uma vez, justifica que, no interior do pro@ietor Sul, ha diferencas sociais visiveis,
pois na Area 2, por ser formada por bairros maizaios, encontram-se moradores com
maior nivel de escolaridade, enquanto que, na Ar&am-se um nivel de escolaridade menor,

reflexo das condigfes sociais a que 0s moradocesutinetidos.

100+
90
80+
70+
60

% 50
40+
30+
20
0 ‘ ‘ ‘ ‘
l2aa 42 1° 1° 20 20 Superior Superior Nao
série completo incompleto completo incompleto completo incompleto informou _
OAreal
OArea 2

Gréfico 2 — Uberlandia: escolaridade dos moradores do enttsa@ondominios horizontais/loteamentos
fechados do Setor Sul, 2008

Fonte: MOURA, 2008.
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Questionados quanto ao local de trabalho, 44% dtewstados do entorno dos
condominios do Setor Sul responderam que trabaffmproprio bairro onde residem e 9%
deles trabalham em bairros do préprio Setor Sde(@rafico 3). E interessante destacar que
27% dos entrevistados sdo comerciantes e que, em2r10% dos moradores entrevistados
sdo professores universitarios. Além disso, néo identificado nenhum morador que
trabalhasse continuamente nos condominios, aperestagores de servigcos (pintores,

marcineiros, pedreiros, entre outros).

18%

44%

15%

m No prdprio bairro que reside

14% 9%

O Outros bairros do Setor Sul
@ Centro
m Em bairros de outros Setores

m Nao trabalha

Gréfico 3 — Uberlandia: local de trabalho dos moradoresmoreo dos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Sul, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Essa situacdo contradiz com o que vem sendo dliizamo uma das justificativas
para a implantacdo dos condominios horizontaigffioentos fechados, que é oferecer
emprego para os moradores do entorno. Segundo adgunoradoras do entorno, que
procuraram trabalho nesses empreendimentaspatroes sé contratam quem ta (sic) fichada
em alguma empresa terceirizada. Eles ndo pegamnge gessim nao, porque tém medo da

gente roubar eles (sic)'(Moradora do bairro Granada, 2008).

Continuando a tracar o perfil dos moradores doreataos condominios, uma das
perguntas com menor indice de respostas foi a fe@karial: 51% dos entrevistados ndo

responderam a pergunta. Os acontecimentos que ia diidilga deixam a populacdo em

estado de alerta constante, e isso contribui pe@lamento da populacéo, de modo geral.

Todavia, foi possivel avaliar, considerando apefmas respostas validas dos
entrevistados, que a faixa salarial predominanterdoradores do entorno dos condominios
horizontais do Setor Sul é de 1 a 3 salarios misi(l$ 264,00), como demonstra o Grafico
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4, seguido da faixa salarial de 5 salarios minintesse resultado tem correspondéncia
imediata com o nivel de escolaridade dos moradaresseja, quanto menor o nivel de

escolaridade, menor a possibilidade de ter umadioaneracao; além disso, ha também uma
correspondéncia com a divisdo do Setor nas duas &ieea 1 e 2), onde na Area 1 a faixa

salarial é menor e na Area 2, maior.

Mais de 5.sm. 38
De3a5s.m. 6
Dela3s.m. 45
Até 1s.m 11
6 2‘0 4‘0 6‘0 8‘0 100
%

Gréfico 4 — Uberlandia: faixa salarial dos moradores dorestdos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Sul, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

E quanto a condicdo da moradia, verificou-se qu 86s moradores entrevistados
moram em casa propria e apenas 13% paga alugumeb dostra o Grafico 5. Com esse
resultado, pode-se concluir que a maioria dos dmiespecialmente da Area 1 do Setor Sul,
foram constituidos antes da chegada dos condoméiosforca-se o conceito antigo de
periferia, considerado lmcus para aqueles que néo tinham poder aquisitivo eufiei para

habitar em areas melhor localizadas.

A periferia foi, para muitos, a Unica opc¢ao paraseguir realizar osonho da casa
propria’, em funcdo dos precos mais acessiveis e tambénfaddidades de financiamento.
E, é claro, ndo pode esquecer que 0s agentes preslgio espaco tém um papel significativo
e importante nessa situacdo, pois sao eles queoperm a expansao da periferia e,

consequentemente, do perimetro urbano da cidadeodéo com 0s seus interesses.
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13% 1%

m Prépria
@ Alugada

O N&o respondeu

86%

Grafico 5 — Uberlandia: condi¢cdo da moradia dos moradoremntlarno dos condominios
horizontais/loteamentos fechados do Setor Sul, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Esse resultado pode ser confirmado com as ressmdies 0s motivos que levaram os
moradores do entorno dos condominios horizontéésffoentos fechados do Setor Sul a
escolherem o bairro para morar, especialmente oadoes da Area 1 do Setor Sul. Segundo
30% dos entrevistados, 0 pre¢o da casa ou do ¢tereeaté mesmo do aluguel, eram mais
acessiveis, e a possibilidade de financiamente, paitos, era nesse bairro. Ja para 23,1%, 0
local, os equipamentos e 0s servicos que o baossyja foram os grandes atrativos para a
sua escolha; e, ainda, para 17,9% deles, a praxdmidlos familiares ou amigos também
pesou muito na hora de fazer a escolha do locala¥adia, como demonstra a Tabela 7.

Tabela 7- Uberlandia: motivos que levaram os entrevistatiosntorno dos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor 3uka 1, a escolher o bairro para habitar, 2008

Motivos N° %
Preco terreno/casa/aluguel mais acessivel 12 30,0
Gostou do local 9 23,1
Proximidade com familiares/amigos 7 17,9
Veio morar com familiares 3 7,7
J& possuia imdvel antes de casar 3 7.7
Proximidade com local de trabalho 3 7.7
Por falta de opgéo 2 51
E conhecido do proprietario 1 2,6

Fonte: MOURA, 2008.
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Ja para os moradores do entorno dos condominie®htais da Area 2, do Setor Sul,
0S motivos para a escolha do bairro foram outreguBdo os dados da pesquisa, 49,4% dos
entrevistados escolheram o local pela tranquilidgde o bairro oferecia, por ter casas
melhores construidas no bairro e, consequentententema populacdo mais selecionafa
segundo a fala de alguns entrevistados. A proxiteidia familia e de amigos foi 0 segundo
fator (24,1%) que contribui para a escolha do baiseguido do preco mais acessivel do
terreno, da casa ou do aluguel (vide Tabela 8)edifere dos moradores da Area 1, onde

isso foi primordial na hora da fazer a escolha aiort.

Tabela 8- Uberlandia: motivos que levaram os entrevistattosntorno dos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Suka 2, a escolher o bairro para habitar, 2008

Motivos N° %
Gostou do local (tranquilidade) 84 49,4
Proximidade com familiares/amigos 41 24,1
Preco terreno/casa/aluguel mais acessivel 21 12,4
Nasceu no bairro 8 4.7
Proximidade com local de trabalho 8 47
Proximidade do centro da cidade 8 47

Fonte: MOURA, 2008.

Essa situacédo justifica essa subdivisdo no Setoa, ez que, para os moradores da
Area 2, do Setor Sul, o que foi considerado na Harascolha do bairro foram os fatores que
poderiam proporcionar uma melhor qualidade de \edaéo o preco (vide Tabela 8). Como
um morador disse,ell sei que para ter qualidade de vida é precisoapamr ela, assim
guando escolhi esse bairro, sabia que iria pagaisntaro, mas estava disposto a isso, pois
queria morar em um lugar tranquilo, com uma vistaita da cidadé (Morador do bairro
Jardim Karaiba, 2008).

Apds conhecer um pouco o perfil dos moradores,tssa avaliar o que eles
entendem por condominios horizontais/loteamentotafdos, a relacdo entre eles e os
habitantes que moram nos redutos, os beneficigs m@ejuizos que esses empreendimentos

imobiliarios trazem para o0 seu entorno.

Iniciou-se a pesquisa questionando os moradoresrdorno dos condominios
horizontais/loteamentos fechados do Setor Sul soliree eles entendiam por “condominio
horizontal ou loteamento fechado”. A partir daspostas (vide Tabela 9), foi possivel
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perceber que muitos entrevistados, apesar denasighréximo aos condominios, ndo tém um

conceito bem formulado sobre esse produto imolaliar

Para 45% dos entrevistados da Area 1 do Setor Gulpndominio horizontal
representa uma solucdo ou uma forma de protecdocacos altos indices de violéncia da
cidade. Isso demonstra a incorporacdo do discucdwesa violéncia e criminalidade
divulgado pela midia e aproveitado com muita pestade pelos incorporadores imobiliarios

na comercializacado desses empreendimentos.

Tabela 9— Uberlandia: conceito de condominio horizontal @s moracjores do entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados dor Stl, Area 1, 2008

Conceito Ne° %
Forma de protecdo/solucdo contra a crescente 18 45,0
violéncia
Uma coisa boa, uma morada mais confortavel e 15 37,5

bonita e para ricos

N&o entende nada de condominio 4 10,0
E uma tendéncia nos dias de hoje/Modismo 1 2,5
Um sonho de varios 1 2,5
Traz melhorias para os bairros proximos 1 2,5

Fonte: MOURA, 2008.

Também ficou muito claro, a partir da analise deeka 9, que grande parte desses
entrevistados (37,5%) tem consciéncia que essg&wlou forma de protecdo ndo sdo para
todos da cidade, uma vez que entendem que os cémidersdo espacos de moradia apenas
para as pessoas de maior poder aquisitivo e n&o queriquer um. Por isso, S840 espagos
formados por casas bonitas e confortaveis, o qoele&a de ser verdade, como bem ilustram
as figuras a seguir (Figuras 80 e 81), cujos madalguitetbnicos sdo bem elaborados e
diversificados, com casas assobradas, janelas sanaldins bem planejados, sem contar com
a qualidade do material empregado na obra.
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Figura 80 — Uberlandia: casa no
condominioRoyal Park na Area 1 do
Setor Sul, 2007

Fonte: www.samtapaula.com.br, 2007.

Figura 81 — Uberlandia: casa do
condominioGavea Hill da Area 1
do Setor Sul, 2007

Fonte: www.rotina.com.br, 2007.

Nos condominios horizontais/loteamentos fechadecitinados para os grupos de
renda média, os projetos arquitetdnicos tentamamas modelos americanos (vide Figura
82), tornando o produto algo desejavel, mesmo gumateriais empregados nao sejam de
primeira linha, a area construida ndo atenda tadasuas necessidades. A fala de um dos
entrevistados destaca muito bem essa analise:

[...] @ minha amiga mora nesse condominio ai dmlddla morava em uma casa
espacosa, mas velha; entdo ela mudou para esse am@tado. A cozinha néo
cabe duas pessoas, mas ela disse que é chiquey éomnha americana e por isso
ela tem que ser pequena [.(thoradora do Granada, 2008).

Figura 82 - Uberlandia: casa do
condominioVillage Le Premierna Area
1 do Setor Sul, 2007

Fonte: www.mrv.com.br, 2007.
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Também foi significativo o numero de entrevista@t3%) que sao sabe o que é um
condominio horizontal, ou melhor, ndo consegueminme que seja esse tipo de
empreendimento. Na verdade, para eles, este é ganihacessivel; um sonho para muitos,
mas que poucos podem realizar. A prépria propagdodacondominios acaba tornando o
empreendimento um objeto de desejo, ou a sua efoisomo a realizacdo de um grande
sonho, como propde o folder do Condomifine PalmgFigura 83).
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Figura 83 — Uberlandia: propaganda do
condominioThe Palms2008.

9COrdar
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Fonte: MRV, 2008.
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A partir da fala de alguns moradores do entornocdasiominios também se percebeu
que a figura do condominio horizontal, mesmo asslaca questdo da seguranca, da beleza e

do poder nfo faz tanta diferenca ainda para elafydnormal e objeto de desejo de alguns.

“[...] tem pessoas que fazem questao de morar afrdeporque tem seguranca, é
bonito. Aqui também tem seguranca, eu pago o gugtaafica vigiando a rua a
noite toda, minha casa tem cerca elétrica. Nao wajita diferenca. Para mim é sé
uma forma de morar diferente. Muita gente moradgpara falar que tem dinheiro,
mas néo tem nada. E até perigoso, pois pode qeegiiestrar a gente s6 porque
moramos ai. Eu prefiro continuar morando aqui defp..]” (morador do Jardim
Inconfidéncia, 2008).

Portanto, percebeu-se que a maioria dos entreusi@oenas associa os condominios
horizontais a ‘seguranca’, como exemplifica a fddaalguns deles. E isso pode ter relacédo
com 0 que esses moradores |éem rfoklers de propaganda dos condominios
horizontais/loteamentos fechados, em que a preg@opaom a seguranca € exaltada e

justifica a mudanca para dentro dos muros.
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“[...] o condominio é uma solucdo sabia e confoehpara escapar da violéncia
de hoje” (morador do bairro Granada, 2008).

“[...] o condominio é com certeza um lugar mais wegdo que aqui fora”
(morador do bairro Lagoinha, 2008).

O folder de propaganda do Jardins Roma traz urde@paratos de seguranca que o
condominio oferece aos seus moradores, que pdrésimaito atrativo, como pode ser visto

na Figura 84.

Esmanca tugin 0 que 4 vie en condamites heddonlas

O bandines R & um conceii fnice #m moar £ ogeeé
melzoe, um contertn bestads ik 10 anms o pormats de LRG0
tamikas que vivem mo Jerdins. 18 s3e U condominies Bnding:
T3 grandz Gridinia b 2 am Leecindis, onde o primen - o
Inling Bartadons -, [o 2nlregun ion fempn moonde. om B

meses de anecedinc.

Comheca o farding Roma. Voot vai descebrir gue
o bardins & diferoste ¢ poreito pra sua vida!

SEGURANCA JARDINS.
MUITO ALEM DE UM MURD.

Figura 84 - Uberlandia:
propaganda do condominio
Jardins Roma destacando os
aparatos de seguranca que O
condominio oferece, 2007

Fonte: FGR, 2007.
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+ Complem de pestaria com enfradas s separada
|pard moradones g fornacadores

* Seaha pesioal de identificacio pare o= moradorss
00 ACESS0 A0 Condomisin
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insperbo pessaal o do veaculo, no acesso da servige
« Exalpe de segeranga armada e afiamente ireinada
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* Salz espacial para traca g8 anmes
= Cameras do seguranga

Para os moradores entrevistados da Area 2 do Setoo entendimento sobre o que é
um condominio horizontal n&o foi diferente dos rdoras da Area 1. Como pode ser visto na
tabela 9, 30,1% dos entrevistados conceituam ooroimdo como uma forma de protecao
contra a violéncia nas cidades e que esses empremtids sdo locais de moradias para
pessoas com elevado poder aquisitivo (27,1%).

Para alguns entrevistados (21,78%) esses redutdsos& locais para se morar, pois
se podem deixar os filhos com mais liberdade, adé@s casas serem mais confortaveis e
bonitas (vide Tabela 10), como destaca o moradobaloo Cidade Jardim (2008)0"

7

condominio é um lugar bonito, de gente bonita, couita area verde e espaco para as
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criangas”. Mas é interessante ressaltar que, pela fala doado@s dessa area, o condominio
esta mais associado a beleza, a qualidade deavitierdade: © condominio € um bom lugar
para se viver, pois aléem de seguro, as casas sadasp o lugar € bonito, as pessoas sao
mais bonitas e ricas, € claro! Por isso podem ma@iamao é mesmo?” (morador do Jardim
Karaiba, 2008).

Tabela 10— Uberlandia: conceito de condominio horizontehéelo para os moradores do entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados dor &tl, Area 2, 2008

Conceito Ne° %
Forma de protecdo/solucdo contra a crescente 51 30,1
violéncia
Local de moradia de pessoas com renda mais 46 27,1
elevada
Local bom para morar. Local Interessante, 37 21,7
bonito
N&o entende nada de condominio 12 7,1
E uma tendéncia nos dias de hoje/Modismo 8 47
Uma favela de luxo/feudo moderno. 8 4.7
Especulacéo imobiliaria 4 2,3
Local de maior seguranca e segregacéo 4 2,3

Fonte: MOURA, 2008.

Foi interessante perceber, também, que essesistdd®ms tém um senso critico maior
e percebem que esses empreendimentos, apesaudassedonitos, promovem a segregagao
socio-espacial, seguem uma tendéncia (modismdsjediemente dos moradores da Area 1
do Setor Sul que ndo destacaram, em momento algumiestdo da segregacao, do

isolamento, apesar de essa situacao ser aindanitidésnessa area.

“o condominio é um local de maior seguranca e tmtum local de segregagdo”
(morador do bairro Patriménio, 2008)

“o0 condominio é um feudo moderno” (morador do bai€idade Jardim, 2008).

“o0 condominio é uma favela de luxo” (morador dorpaiCidade Jardim, 2008).

Para esses moradores, 0S muros, as guaritas,warsgdgs, as cercas elétricas isolam o
condominio do seu entorno e privam quem esta fereodviver com quem esta dentro dos
muros, materializando, assim, as diferencas sodiésitro dos muros, mora quem tem

dinheiro, e quem n&o tem, mora fora dos muros.

N&o podemos deixar de destacar que essa situagj@pdbve ser analisada com mais

critério, pois se percebe que, em outros setoresiddale, ha uma tendéncia em produzir



170

condominios horizontais/loteamentos fechados pacdeases média e baixa (especialmente o
primeiro tipo — casas), com condi¢cdes de financraméem atrativas para esses grupos. O
Condominio Aguapé (situado no Setor Oeste) € unmpke pois o valor da unidade
residencial € R$ 55.000,00 (U$ 35.000,00), senda entrada no valor de R$ 11.000,00 (U$
7.000,00) e o restante parcelado em até 240 médesHigura 85).

Figura 85 — Uberlandia: propaganda do
condominio Residencial Aguapé, no Setor
Oeste, destinado aos grupos de renda
média-baixa, 2008

Fonte: Paulo Campos, 2008.

« C3sas prontas
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+ Cuintal Privatho

» Vage Estacionamants
« Promta Enfrega

E, além disso, tem-se outra situagdo que tambémahaatencdo, que é o isolamento
por muros de loteamentos que seriam abertos, paimeente direcionados para os grupos de
renda inferior (como é o caso do Jardim Holandafarme ja discutido anteriormente — vide
Figura 86), assim como acontece em outros condomimrizontais/loteamentos fechados.
Percebe-se, entdo, uma necessidade em se copataadms “ricos”, como ressalta a fala de
um morador:

[...] os pobres agora copiam até as casas dos ridésa construindo muro ao
redor de véarias casas e chama isso de condominiadidal fechado. Isso € uma
bobagem, pois se eles soubessem o que é de fatonagtmminio fechado ficariam
com vergonha de chamar as suas construcdes de monaofechado. Mas tudo
tem que ser copiado, ndo € mesmo!! [(njorador das Chéacaras Tubalina, 2008).
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Figura 86 - Uberlandia: condominio
Residencial Honestidade, no bairro Jardim
Holanda (Setor Oeste) — loteamento aberto
transformado em condominio fechado para
0s grupos de baixo poder aquisitivo, 2007.

Fonte: MOURA, 2007.

Analisando os resultados da proxima questdo, fesipel compreender os motivos
gue levaram os moradores a responder que ndo seuEnsobre os condominios horizontais.
Ao serem questionados se conheciam o interior deamdominio horizontal, mais da metade
dos entrevistados (59%) responderam que nao camheweica entraram no interior de um
condominio (vide Grafico 6). Por isso é possiveéteder que os condominios sédo objetos de

desejo para muitos que estdo fora dos seus mdalatrh-se algo que ndo € conhecido, mas
desejado.

B Nao
O Sim

Grafico 6 — Uberlandia: conhecimento do interior dos conahdmsi por parte dos moradores
do entorno dos condominios horizontais/loteamefettisados do Setor Sul, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

De acordo com a pesquisa, apenas 41% conhecenerrintle um condominio
horizontal, porque acompanharam a sua construg@nomca entraram nele apds finalizar as
obras; outros, porque visitam amigos que moramesdsgais, ou ainda porque ja prestaram
ou prestam servico neles. A maioria dos entrevistéeim consciéncia que é um lugar restrito

a poucas pessoas, como expde um morador do baidionJKaraiba (2008)muitas pessoas
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imaginam o que esta por traz dos muros, idealizam siesmo nunca ter entrado em um. Eu
me sinto mal dentro desses redutos, pois tenhmsagéo que estou sendo vigiado o tempo

todo”.

A figura 87 ilustra bem essa situacdo, pois destecaarros dos prestadores de
servicos estacionados do lado de fora do condompus mesmo sendo prestadores de
servicos, eles ndo podem acessar diretamenteidéngsas, em carros préprios: uma forma
de manter a seguranca e a tranquilidade no intedms condominios, segundo o0s

incorporadores. O transito de automoveis e a @adpdvimentacao de pessoas desconhecidas

dificulta a seguranca, como ilustra a fala de ure skegurancas do condomir@avea Hill
(2008):

“nés ndo podemos deixar ninguém entrar de carrogoer hoje em dia ndés nao
sabemos a intencdo das pessoas. De carro elas poadrar e até sequestrar os
moradores sem ninguém perceber. Além disso, tesriaas;as que ficam correndo
pelo condominio. Eu sei que é dificil para quenbatha aqui ter que se deslocar
até a Ultima casa, mas sdo as regras e todos t&ncgonprir!!!”,

Figura 87 — Uberlandia: automéveis
dos prestadores de servicos
estacionados na parte externa do
condominioGéavea Hill 2008

Autor: MOURA, 2008.

Como ja foi salientado anteriormente, os condorsinfmrizontais/loteamentos
fechados, os seus muros, as guaritas de segueari@aputros equipamentos, ja restringem o
relacionamento entre aqueles que sdo moradoresedo®s e aqueles que vivem fora dos
muros. Para entender melhor, foi perguntado aosdonoes do entorno dos condominios
horizontais do Setor Sul como era a relagdo debes os moradores dos condominios.
Verificou-se, como demonstra o Gréfico 7, que nealt praticamente ndo existe tipo algum
de relacionamento entre eles ou, quando existeg-4ea apenas de um relacionamento
profissional, em que alguns moradores do entormplesmente prestam algum tipo de

servigo aos moradores desses empreendimentos.
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J& na éarea 2, verificou-se um relacionamento maittre os moradores dos
condominios e os que estdo fora deles. Essa djfemmorre porque, nessa area, os moradores
que estdo fora dos muros também sdo de uma classe mais elevada, ja que também
habitam em bairros mais elitizados do entorno dessadominios. Sendo assim, mantém
uma relagcdo de amizade com um numero maior de andédst que vivem dentro dos
condominios, como pode ser destacado na fala ddasmmoradores do Morada da Colina
(2008):

eu tenho grandes amigos que vivem dentro dos cdndme eu sempre vou Visita-
los e com isso acabo conhecendo outros moradoresatmlominio, fazendo
amizade com eles também. Apesar de conhecer o rodmdo prefiro morar do
lado de fora deles e esse é 0 pensamento da maiosianeus vizinhos.

100+

72,5

% 50+

12,5 125 124

O Area 1

0 T T
N&o Sim Muito raro N&o sabe O Area 2

Gréfico 7 — Uberlandia: relacionamento entre moradores enmdtadores dos condominios,
segundo a visao dos entrevistados do Setor Su, 200

Fonte: MOURA, 2008.

Entretanto, alguns moradores entrevistados justdim que a falta de contato entre os
moradores ocorre pela dificuldade e, até mesma pehstrangimento de entrar nesses
empreendimentos, como pode ser exemplificado pédadie um morador do Jardim Karaiba
(2008):

eu nao tenho nenhuma amizade com os moradoressdemsdominios, pois para
visita-los é preciso passar por um enorme constraegto, como ser identificado,
inclusive por carteira de identidade, anunciado enorador além de autorizar a
entrada é totalmente responsavel por qualquer aa.nsso é um absurdo!!! Nao
da para ter amizades ai.
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Ao avaliar os impactos que os condominios horizentaazem para 0 entorno, a
seguranca ostensiva foi 0 mais destacado pelosdoresaentrevistados do Setor Sul, como
pode ser visualizado na Tabela 11.

Tabela 10— Uberlandia: beneficios proporcionados pelos omidios, segundo os moradores entrevistados
do entorno dos condominios horizontais/loteamefettisados do Setor Sul, 2008

Beneficios Area 1 (%) Area 2 (%)

Mais seguranga, diminuindo a criminalidade 41,0 35,9
Valorizacdo dos iméveis e o préprio bairro 30,8 20,5
N&o trouxe nenhum beneficio 23,1 33,3
Mais comeércios e outros equipamentos 15,4 4.9
Vias asfaltadas, facilitando o acesso ao bairros 12,8 12,8
Construcéo da ponte 0,0 154
Mais 6nibus 7,7 0,0
Nao sabe dizer se foi o condominio que trouxe 2,6 2,6
melhorias

Emprego 0,0 2,6

Fonte: MOURA, 2008.

Para eles, a instalacdo desses empreendimentoge tnmais policiamento e,
consequentemente, isso acaba aumentando a segudanchairro e diminuindo a
criminalidade. Além disso, alguns condominios t&nsegurancas particulares, como € o caso

do Jardins Roma, que faz a ronda motorizada norentto empreendimento.

“[...] agora nds temos mais policiamento e ndo pages nada por isso. E os ricos
que pagam para nés{Morador do bairro Nova Uberlandia, 2008)

“Os condominios trazem maior seguranga para nos gée vivemos atras dos
muros. Sei que é uma seguranca iluséria, pois garaacas sao dos condominios,
defendem os moradores dos condominios, mas acattamdando aqueles que
guerem praticar atos ilicitos{Morador do bairro Jardim Karaiba, 2008).

Outro beneficio destacado, especialmente peloswstaidos da Area 1 do Setor Sul,
foi a valorizacdo dos imoveis. Para eles, os cofios horizontais trouxeram infra-
estrutura, como vias pavimentadas, duplicadasaiadolas (Figura 88), agua e esgoto, mais
linhas de Onibus, equipamentos importantes (Fi§9)afim dos terrenos baldios, calgadas,
entre outras benfeitorias e, com isso, o valorimhdseis aumentou, valorizando sobremaneira
os bairros do entorno desses empreendimentos. dksu, outro beneficio foi 0 aumento do
movimento nos estabelecimentos comerciais, queapansa ser utilizados também pelos

moradores dos condominios dessa area.
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Figura 88 — Uberlandia: avenida

principais condominios horizontais da
Area 1 do Setor Sul, 2008

Autor: MOURA, 2008.

Figura 89 - Uberlandia: hospital
municipal em construgdo na Area 1 do
Setor Sul, 2008

Autor: MOURA, 2008.

Ja para os entrevistados da Area 2 do Setor Sl dh seguranca, que também foi
destacada como um beneficio proporcionado pelodoroimios horizontais, a valorizacdo
dos imoveis e do proprio bairro também foi destaciib entanto, um dado chamou atencéo:
para 33,3% dos entrevistados, os condominios hue® ndo trouxeram tipo algum de
beneficio para o entorno deles. Isso se justifaraggsa area do Setor ter sido toda estruturada
junto com os condominios, ou seja, primeiro fonsfarida para ela algumas instituicbes de
ensino superior, como a Unitri e, posteriormentgnaminas, o que obrigou o Poder Publico
a dotar a area de infra-estrutura, como, por exemyias de acesso rapido a esses
equipamentos (Figura 90).
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Figura 90 — Uberlandia: vista parcial da
Av. Nicomedes Alves dos Santos, principal
via de acesso a UNITRI e a UNIMINAS,
como também aos condominios
horizontais/loteamentos fechados da Area
2 do Setor Sul, 2008

Autor: MOURA, 2008.

Portanto, quando os condominios horizontais/loteémsefechados comegaram a ser
instalados, essa infra-estrutura j estava pratgamas, como por exemplo a construcdo da
ponte sobre o Rio Uberabinha, para ligar os bai€@made Jardim e Morada da Colina,
tiveram suas obras aceleradas. Alguns condominilizatam essa obra na propaganda do
empreendimento, como foi o caso do Condominio dardioma (vide Figuras 91 e 92), que

destacou a sua constru¢céo no seu mapa de localizaca

|
E £ . .
¥ ;) Figura 91 - Uberlandia: mapa de
s | H £ localizac@o nofolder de comercializagao
L E o .
§ do condominio Jardins Roma, destacando a
£ B construcdo da ponte sobre o0 Rio
[L Uberabinha, 2007
i L MORASA Ba Fonte: FGR Construtora, 2007.
Sanoin Gaun [
S— I;;.I}ur‘.rrm
I-'I;h"l.'hl-l
CONSTRUCAD

Bairro
Morada da
Colina

Figura 92 -
S Uberlandia: ponte

i sobre o} Rio
Uberabinha
interligando os bairros
Cidade  Jardim e
Morada da Colina,
2008.

Autor: MOURA, 2008

Bairro Cidade
Jardim
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Apenas alguns comércios e servicos foram instalatws bairros do entorno,
especialmente para atender os grupos elitizadi@sedie da Area 1 desse Setor. O que ha de

comum s&o as vias de acesso a esses empreendinmgpreosm todo o Setor Sul foram

melhoradas, com muitas vias duplicadas, pavimestadarborizadas, como ilustram as
figuras 93 e 94.

Figura 93 — Uberlandia: vista parcial

de uma das avenidas que da acesso aos
condominios  Jardins Roma e
Barcelona, que cortam o bairro Nova
Uberlandia, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 94 — Uberlandia: avenida _ —
construida com a abertura da ponte qu S ;
liga o bairro Cidade Jardim ao Morada
da Colina e, ao lado, o muro de um dog
condominios horizontais do Setor Sul,
2007

Autor: MOURA, 2007.

Assim como foram analisados o0s beneficios traziqusos condominios
horizontais/loteamentos fechados para o seu enttaném verificou-se 0s prejuizos que
esses empreendimentos imobiliarios trazem, de aaanh a visdo dos moradores. Para 85%
dos entrevistados da Area 1 do Setor Sul, a ingtaldos condominios horizontais n&o trouxe
prejuizo para o entorno (vide Tabela 12). Na su&fosi 0s bairros proOXimos a esses
empreendimentos ndo mudaram em nada; pelo contedéotrouxeram alguns beneficios,
como ja foi discutido anteriormente. Apenas 5,1% choradores entrevistados destacaram o

aumento do barulho, da poluicdo e do fluxo de Ves;eem algumas partes do bairro.
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Tabela 12— Uberlandia: prejuizos proporcionados pelos coridins, segundo os entrevistados do entorno
dos condominios horizontais/loteamentos fechaddedor Sul, 2008

Prejuizos Area 1 (%) Area 2 (%)
Nenhum prejuizo 84,6 61,5
Aumento do barulho, poluicdo, fluxo veiculos 51 7,3
Isolamento das pessoas que vivem dentre do 2,6 2,6
condominio
Segregacéo social 2,6 51
Pode atrair pessoas mal intencionadas (ladré 2,6 0,0
Criou vias de acesso alternativas, desvia 2,6 0,0
fluxo veiculos
Paisagem desagradavel 0,0 2,6
Isolamento de algumas ruas/bairros 0,0 12,2
Desvaloriza¢do do bairro 0,0 51
Privatizou areas verdes 0,0 51
Deslocamento de pessoas do bairro para 0,0 2,6
condominio
qunstruqéo ponte acabou com tranquilidade do 0,0 2,6

airro

Fonte: MOURA, 2008.

Avaliando esses resultados, percebe-se que osvistdt®ds do entorno julgam a
construcdo desses empreendimentos como algo posiivmesmo sem muito significado

para eles ou para o bairro. A figura desses emgieentos parece nao incomoda-los, ainda.

Ja para os moradores entrevistados da Area 2 do St apesar de 61,5% deles ndo
detectarem prejuizo algum, alguns problemas foemantados, como o isolamento de ruas e
até mesmo de partes do bairro, a desvalorizacdmidie, a privatizacdo de areas verdes, o
aumento do barulho, da poluicdo e do fluxo de Ves;principalmente com a construcao da

ponte sobre o Rio Uberabinha, ligando o bairro @@d#ardim ao Morada da Colina.

As respostas dos entrevistados do entorno foraatmente inesperadas, uma vez que
toda a literatura lida, até entdo, destaca vari@gujzos/transtornos causados por esses
empreendimentos, que na verdade ndo sdo aindaebpEreeela maioria desses moradores,
segundo a pesquisa realizada. Poucos sédo os mesafier fazem uma leitura mais critica da
instalacdo e do verdadeiro significado desses cofmdos nas areas periféricas da cidade. E
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isso € ainda reforcado pelas respostas dadasgsogeanto a preferéncia por morar proximo
ou ndo a esses empreendimentos (vide Grafico 8).

100,0-
90,0+
80,0+
70,0+
60,0+

% 50,0
40,0+
30,0+
20,0+
10,04

0,0 ;
Sim Nao Indiferente

mArea 1
o Area 2

Gréfico 8 — Uberlandia: preferéncia dos moradores do entdosaccondominios horizontais do Setor
Sul em morar proximo a esses empreendimentos, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Para a maioria, especialmente da Area 2 do Setpé $udiferente morar proximo ou
nao a esses condominios, uma vez que estes nderegne diretamente em suas vidas. Ja para
os moradores da Area 1 desse Setor, 40% responde&gostam de morar proximo a esses
empreendimentos e 0 motivo € justamente a segurdm@Esmo que idealizada),
proporcionada por eles, como ja discutimos anteeoite.

Diante disso, pode-se concluir que os condominioidntais/loteamentos fechados
estdo presentes na paisagem urbana, mas sdo aEoas como grandes “fortalezas”,
“redutos fechados” isolados no restante do bain@ecestéo construidos. E os moradores do
entorno desses empreendimentos, na verdade ignesaes espacos e quem vive dentro
deles, assim como fazem os moradores que estam adkd muros, ignorando tudo o que
acontece no seu entorno, tentando fugir dos praseque parecem so6 existir fora dos muros,

como propde a propaganda (Figura 95) do condorvitiage Unique
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[Feixe a3 far-ablem-ma
l& Fers e surke &

vida equi dentre.

T Figura 95 —  Uberlandia:
propaganda do  condominio
Village Unique 2007.

Fonte: MRV, 2007.

 em geoneEaminie Meahass

A imagem segregacionista proporcionada pelos coimdosmhorizontais/loteamentos
fechados néo é percebida pelos moradores do endesses empreendimentos, assim como
0S proprios muros parecem nao proporcionar umageas desagradavel aos olhos de quem
mora préximo a eles, ou seja, ndo importa o vizisBloum muro extenso, alto, vigiado 24

horas por dia.

O que importa para a maioria dos entrevistadostirre desses empreendimentos é
apenas a casa onde moram, a sua vida familiarirm eio tem significado (apenas a sua
localizacdo), as relacbes interpessoais tambémcerarendo ter muito significado ou
importancia e os muros acabam cumprindo o papellguéi designado: isolar, ampliar o
individualismo, segregar. E para os proprios maegladlos condominios horizontais a
situacao ndo é muito diferente, pois o vizinho efiste, assim como o préprio entorno dos
condominios, que na maioria dos empreendimentasgtituido por um outro muro, como
acontece nos condominios horizontais Guanambiadds$ Ipés. Mas tudo isso é superado se
0 empreendimento proporciona seguranca, tranqddidastatus.Quem precisa de vizinhos,

nao € mesmbd{morador da Cidade Jardim, 2008).

3.2. O Setor Leste: a vizinhanga indesejada

O crescimento da cidade em direcdo do Setor Liegteu-se nos final dos 1950, com
a construcdo do aeroporto. Os agentes produtoresspgaco urbano aproveitaram esse
equipamento para valorizar a area do seu entoroone,isso, expandir a periferia da cidade.
Segundo Freitas e Ramires (2005), essa ocupacamgcuiceu de forma homogénea e,

inicialmente, formaram-se os loteamentos populaess areas menos valorizadas do Setor,
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enquanto que as areas mais bem localizadas ficavara areas de pousio. E sdo essas areas
gue possibilitam a implantacdo dos condominioszbatais/loteamentos fechados, nesse

setor, ou seja,

o poder publico é o agente que determina a ingtaldg conjunto de infra-estrutura
e equipamentos coletivos, interferindo, portantyre a territorialidade que esses
beneficios irdo tomar, de forma o novo (e tambérelbo) espaco urbano sera
(re)estruturado e, consequentemente, todo o pmdessirbanizacdo ndo pode ser
entendido sem a compreensao do papel do Poderc®{BEERNADELLI, 2001,
p.121)

O Setor Leste de Uberlandia possui uma area total 54.684.635,00m2
(UBERLANDIA, 2007) e abriga uma quantidade sigrifiua de equipamentos de uso
publico (Figuras 96, 97 e 98), como: a EstacaooWéma, a ACS, o Aeroporto Tenente
Coronel Aviador César Bombonato; o Parque do Sabid Estaddio Jodo Avelange; o
ComplexoShopping Centera Universidade Federal de Uberlandia e o Hosg&aClinicas
da UFU; a Prefeitura Municipal, o Centro Administra e a Camara de Vereadores; o
Presidio Professor Jacy de Assis; o CEASA, entrkosu Diante da diversidade de
equipamentos publicos, o setor tem parte da sua \@arizada e parte desvalorizada,
principalmente aquela localizada proxima ao presélias areas de ocupacdol/invasado, que
causam impactos negativos na paisagem desse Setor.

Figura 96 — Uberlandia: vista
parcial interna do Aeroporto
localizado no Setor Leste, 2007

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia,
2007.
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Figura 97 — Uberlandia: vista
parcial da Prefeitura Municipal de
Uberlandia, localizada no Setor
Leste, 2007

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia,
2007.

Figura 98 — Uberlandia: vista
parcial do Parque do Sabid,
localizado no Setor Leste, 2007

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia,
2007.

O setor Leste € bem adensado (vide Mapa 16), farpad 10 bairros, segundo o
Plano Diretor (2007), com caracteristicas bastalitersificadas. E composto por bairros
direcionados aos grupos de renda alta e médiae(darbairro Santa Ménica e Umuarama),
baixa (bairros Tibery, Custodio Pereira, Jardimégraa, Morumbi, Aclimacgéo, Segismundo
Pereira), além de chécaras/sitios de recreio (Mang@roporto e Morada dos Passaros),
loteamentos irregulares (Jardim Prosperidade, J@daec, Residencial Dom Almir, S&o
Francisco, Vila Jardim) e areas de ocupacbes iaezgi (Acampamento da Paz, Zaire
Rezende e Uberlandia Viva no bairro Morumbi; Cetidate, na é&rea institucional do
loteamento S&o Francisco/Joana D’arc; Joana Dlgrad area verde do loteamento S&o
Francisco/Joana D’arc; Casa Facil, invasdo das aassstruidas pelo Programa Casa Facil,

no bairro Morumbi).
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Apesar de adensado, a ocupacao do Setor Lestpe¥sdise apresenta varios vazios
urbanos (cerca de 23Km?). Segundo o Plano Dire@d7), esse Setor € classificado como o
segundo em areas vazias, que se localizam prinogpé entre o bairro Segismundo Pereira
e 0 loteamento Alvorada, e préxima ao bairro Morindevido declividade suave, que

dificulta e onera o provimento do sistema de drenmaga area.

As rodovias BR050/453/365 e a ferrovia sao gramlidsores socio-econémicos no
Setor Leste, pois elas separam os bairros bem adiEenslos menos adensados (loteamentos
destinados aos grupos de menor poder aquisitivoczacoes e os loteamentos irregulares),
com infra-estruturas precérias e instalacdo depaqueéntos publicos que desfavorecem a
valorizagdo dos bairros do entorno, como é o cagwekidio Prof. Jacy de Assis. No entanto,
€ preciso excluir os bairros Umuarama e Alto Ummnarague apesar de se situarem apos as
rodovias, sdo bairros mais elitizados, onde forasorginuam sendo fixados os condominios

horizontais/loteamentos fechados do Setor Lestike (Miapa 16).

No Setor Leste predomina o uso residencial famitiam a presenca de verticalizacao
em alguns pontos, principalmente no bairro Santaié4) na area proxima a Universidade
Federal de Uberlandia. Também nesse Setor é eadanima area de chacaras, inicialmente
consideradas como sitios, utilizadas nos finaiseteana, mas que foram incorporadas ao
perimetro urbano e se constituem num loteamentordie@do Mansfes Aeroporto, antes

conhecido como Chécaras Mansdes Aeroporto.

As Chéacaras Mansfes Aeroporto podem ser consideradmo uma primeira
iniciativa de implantacdo de loteamentos fechadssa Setor, pois foram criadas a partir da
Lei 4.591/1965, que permitia 0 seu isolamento parare a denominacdo de condominio
fechado, constituido por 405 chacaras de aproximadge 5000m2 cada uma, que seriam
consideradas como segunda moradia ou moradia ded& semana. Segundo Carvalho e
Ferreira (2003), o condominio era destinado, imwate, para a classe média-alta e, por isso,
0s terrenos tinham valores elevados e as casaseappeam um alto padrdao de construgéo,
definida pela empreendedora. Por ser consideramas segunda moradia, eram adquiridas,
principalmente, por familias com filhos pequenag fuscavam proporcionar a eles espaco,

tranquilidade e contato com a natureza nos finaisenana.

A partir do final dos anos 1980 e inicio dos an@8Q0l seus proprietarios comecaram a
explorar economicamente essas moradias (jA que agatnuavam sendo utilizadas,
prioritariamente, nos finais de semana), alugarsd@para festas/alojamentos de final de

semana ou utilizando-as para outros fins (criagd@mmais de grande porte, horticultura,
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etc.), 0 que levou a desvalorizagdo do condomiXi@rios proprietarios venderam ou
abandonaram as suas propriedades e o preco demoterdiminuiu, possibilitando a sua
aquisicdo por pessoas de menor poder aquisitivo spgundo Carvalho e Ferreira (2003,
p.5), passaram a reivindicar, junto ao poder pabthicinicipal, o provimento de equipamentos
e servicos que “[...] ndo refletiam a necessidaalendioria dos moradores, como transporte

publico, escolas, postos de saude”, que inclusgeatacterizariam o condominio.

O condominio Mansfes Aeroporto tornou-se, entdo, ‘smosaico de usos e
interesses”, que foi incorporado a malha urbaneidkde, porém nao recebeu infra-estrutura
adequada do poder publico municipal. Muitos tersemazios no interior do condominio
(utilizados como depdsito de lixo), iluminagdo pcdldeficiente, falta de servigos bésicos e
areas de lazer comum, a portaria de controle dssacge ndo-moradores desativada, entre

outros, eram os problemas mais comuns até 2003 ded arvalho e Ferreira (2003).

A Associagédo de Moradores do Condominio Mansdeepketo tentou resolver esses
problemas junto ao poder publico municipal, comtaito de reestruturar o loteamento, uma
vez que a modalidade “condominio horizontal fechatkm sido o carro-chefe da
reestruturacdo da éarea periférica. Além disso, lmd@minio Mansdes Aeroporto possui
algumas caracteristicas proprias de um empreenthntEsse porte: ndo se configura mais
como uma moradia de final de semana apenas, édoea muros/cercas vivas, possui
guarita, vigilancia 24 horas e a maioria das cés@salto padrdo de construcdo. Com a sua

reestruturacao, o loteamento pode se tornar maisomatominio horizontal do Setor.

Para contribuir ainda mais com a desvalorizacaccattdominio, proximo a ele,
encontram-se as &reas poucos valorizadas do S#&ionadas principalmente por
assentamentos urbanos e favelas. Segundo Ranfi@st@s (2001), as favelas comecaram a
surgir, nesse local, nos anos 1990, com a invas@®damilias na area hoje denominada de
Loteamento Dom Almir, criado pelo poder publico naypal por meio do Programa de

Desfavelamento e Urbanizagéo de Favelas.

A urbanizagéo dessa favela foi fruto de muitasgdres por parte da populagéo local,
formada por representantes politicos, pela Igrejpoe instituicbes nado governamentais.
Assim, o bairro conta, atualmente, com varios efugntos e servicos publicos, mas
insuficientes para atender as necessidades domeeadores, que precisam dividi-los com os
moradores do Joana D’arc, S&o Francisco e de adugmcoes ilegais.
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Entretanto, em 2004, o impasse foi resolvido eedeRura de Uberlandia, a partir da
Lei 8.268 de 23 de abril, transformou as Manstespga@to em um bairro - o bairro Mansdes
Aeroporto. Inclusive varias caracteristicas tipidas condominios horizontais ja estdo se
desconfigurando, como a portaria que desde ent@@aritrola mais o acesso de pessoas ao
interior do bairro, o transporte coletivo ja ciguwlentro do bairro, assim como a coleta de
lixo, entre outros. Assim, a configuracdo das MassAeroporto em mais um condominio
horizontal do Setor Leste deixa de existir, ape®atoda a area do bairro ainda continuar

circundada por muros.

Em relacdo aos condominios horizontais/loteameietdsados, nesse Setor, verifica-
se que eles se concentram nos bairros Alto Umua(&esidencial Girassol, Residencial
Green Park e Jardim Ipanema/Quintas do Bosque (Condominiadi® Ecoldgico e Terra
Nova). De acordo com o mapa de evolucdo dos comil@sriorizontais fechados desse setor
(Mapa 17), eles comecaram a surgir, com excecaddasodes Aeroporto (1977), a partir de
2001, com o Residencial Girassol (Figuras 99, 10Q,e 102).

Figura 99 — Uberlandia: loteamento
fechado Residencial Girassol instalado
no Setor Leste, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 100 — Uberlandia: condominio
horizontal Residencial Green Park
instalado no Setor Leste, 2007

Autor: MOURA, 2007.
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Figura 101 — Uberlandia: condominio
Paradiso Ecolégico instalado no Setor
Leste, 2007.

Fonte: www.gavea.com.br, 2007.

Figura 102 — Uberlandia: area onde

sera construido o condominio Terra > TERRA MOVA
Nova, no Setor Leste, 2008 B

Autor: MOURA, 2008.

Esses condominios, construidos nesse setor, s@ociodiados para varios grupos
sociais, assim como aconteceu no Setor Sul. Netsetém-se os condominios para grupos
de alto poder aquisitivo (Paradiso Ecolégico) enltdém, para os grupos de renda média
(ResidencialGreen Parke Residencial Girassol) e de renda baixa (Condoriiierra Nova),
como ilustra 0 Mapa 18. Essa diferenca é visivetarastituicdo dos empreendimentos, na
instalacéo dos equipamentos de lazer e servico®) demonstra o Quadro 7.

O Paradiso Condominio Ecolégico € o condominioudte lda cidade e desse Setor,
especialmente. Ele estd situado proximoCatl Center— ACS Algar Call Center Service,
uma empresa de atendimento a clienteselemarketing(um dos equipamentos que
valorizaram sobremaneira o Setor Leste e que baoiitam para a formacédo do bairro Alto

Umuarama Il) e a uma area do Grupo ABC Algar, cémhapresentado no capitulo 2.
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Quadro 7 — Uberlandia: dados gerais dos condominios/lotatmaénorizontais fechados do Setor Leste paraifitagsio econdmica, 2008

Nome Tipo N° Area média Valor médio N° aparatos N° aparatos N° aparatos Area verde
unidades unidades (m?) unidade (R$) seguranca lazer esportivos natural
1. Paradiso Ecolégico casas 294 400 75.000,00 6 8 10 Sim
2. Residencial Green Park casas 14 145 145.000,00 1 0 0 N&o
3. Terra Nova casas 1888 50 60.000,00 2 1 3 N&o
4. Residencial Girassol lotes 59 300 40.000,00 2 0 1 N&o

Fonte: PMU, 2007; MOURA, 2008.

Org. MOURA, 2008.
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Ele possui uma significativa infra-estrutura e pgmentos diversificados instalados
no seu interior, como fazendinha, baia para guaat@nais de pequeno porte, piscinas,
guadras, area verde (como visto no capitulo amieAdém disso, o condominio também tem
um clube, com amplas quadras, academia de gindastsinha na arvore para criancas,

cinema, entre outros equipamentos e servicos @&sgLe3, 104, 105 e 106).

E, em funcdo dessas amenidades, da distancia dac@néral, que exige o uso de
automéveis, e do valor das casas (que podem cla§aa custar R$ 700.000,00 ou U$
446.0000,00), esse condominio é direcionado paralasses sociais de elevado poder
aquisitivo. Para contribuir ainda mais para a vaimado do empreendimento foram
construidas vias de acesso rpido (Figuras 107 8 &0 condominio, duplicadas e

arborizadas, que facilitam o deslocamento dos nooeacpara a area central da cidade.

Figura 103 — Uberlandia: vista parcial
do clube do condominio Paradiso
Ecolégico, 2008

Fonte: Realiza, 2008.

Figura 104 — Uberlandia: vista parcial
do casa na arvore para criancas do
condominio Paradiso Ecologico, 2008

Fonte: Realiza, 2008.
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Figura 105 — Uberlandia: vista parcial
das quadras do condominio Paradiso
Ecologico, 2008

Fonte: Realiza, 2008.

Figura 106 — Uberlandia: sala de
fitness do condominio Paradiso
Ecologico, 2008

Fonte: Realiza, 2008.

Figura 107 — Uberlandia: vias de
acesso ao condominio Paradiso
Ecolégico, 2008

Autor: MOURA, 2008.
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Figura 108 — Uberlandia: via proxima
a entrada do condominio Paradisg
Ecolégico, 2008

Autor: MOURA, 2008.

E importante esclarecer que o Condominio Paradsmsiderado um condominio de
casas,; entretanto, a construtora oferece també@mw, lotas os proprietarios tém que escolher
entre as varias opcdes de projetos do empreendimgoe podem ser financiados pela

prépria construtora ou por instituicdes bancarias.

A instalacdo do Condominio Paradiso, no Setor Lesteixe com ela mais um
loteamento aberto, o Loteamento Bosque dos Burmfig serd construido ao lado do
condominio, em uma area de 317.600,00m2, divididos 683 lotes. Um loteamento
diferenciado, como mostra o protétipo (Figura 1@@)k na verdade servira como uma faixa
de seguranca para o condominio, ja que fara lioita o condominio Terra Nova e com
bairro Aclimacgéo (loteamento popular com altosdadide criminalidade e violéncia).

Figura 109 — Uberlandia: prototipo do
loteamento aberto Bosque dos Buritis
ao lado do Condominio Paradiso
Ecolégico, 2008

Fonte: www.rotina.com.br, 2008.
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Essa dindmica condiz muito bem com a discussadcéed@ue se faz sobre os
condominios horizontais e a ocupa¢do do entornmaeespectiva valorizacdo. Nesse caso,
antes da chegada do condominio, a area compunrazio urbano do bairro, sem uma
valorizacdo muito significativa, justamente em fimglos bairros periféricos do entorno, que
caracterizavam a area como perigosa e com infratest insuficiente. Agora, é uma area
valorizada e com toda a infra-estrutura basicaaiads, bem diferente dos loteamentos
populares vizinhos (Aclimacgéo, Jardim Ipanema, @uitlo Bosque), onde os vizinhos ainda

reclamam por servigos e equipamentos basicos pardea as suas necessidades.

Também, para um grupo mais elitizado, temos o [Residl Green Park situado no
bairro Alto Umuarama Il, em uma area pequena emaeia no bairro, sem muita aparéncia
de condominio horizontal fechado. De acordo comaparde localizacéo impresso no folder
de propaganda (Figura 110), o empreendimento sdéuprOximo a estacdo ferroviaria e
numas das avenidas que da acesso ao aeroporto,anamga considerada nobre no Setor
Leste.

Esse empreendimento constitui um condominio difgagl®, com apenas 14 casas,
numa area de apenas 9.200m2, sem a instalacdaigamentos de uso coletivo e comum. A
area de lazer é privativa, composta por piscinea de churrasqueira com banheiro social. O
condominio ndo possui area verde natural e a a&gardim é pouco significativa, o que
contradiz uma das caracteristicas basicas dos nunas horizontais, que € proporcionar aos

moradores o contato com a natureza, com o verde.

Figura 110 — Uberlandia: localizacdo
do Condominio ResidencialGreen
Park, no Setor Leste, 2008

Fonte: Bupony Construtora, 2008.
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O valor da unidade residencial é alto (varia de 4%%100,00 a R$200.000,00) e,
segundo a construtora, se justifica por outrosapsamue o empreendimento oferece, como:
suite master independente da casa, estacionamamatar@s carros, jardim, dois quartos com
suite e demais dependéncias. As fachadas dass@asadierenciadas, como mostra o folder
(Figuras 111 e 112); ndo ha guarita com segura#daofas, assim, o controle do acesso de
pessoas € feito pelos proprios moradores. E comdodas as propagandas de venda dos
condominios, este ndo é diferente e utiliza umseftastante interessante para convencer 0s
compradores:Sonho... vende-se em padaria, aqui vendemos realida

Figura 111 — Uberlandia: fachada de
uma casa construida no condominio
Green Parkno Setor Leste, 2007

Autor: MOURA, 2007.

Figura 112 — Uberlandia: vista parcial
da casa construida no condomi@iceen
Park, no Setor Leste, 2007.

Autor: MOURA, 2007.

Outro condominio horizontal instalado no Setor €eSto Residencial Girassol, um
condominio de 50 lotes com aproximadamente 300ant;ado em 2003, no bairro Alto
Umuarama e direcionado para os grupos de rendaaralidi As casas seguem um padréo

minimo exigido pela construtora (Figura 113). Essgdominio ndo possui area verde e quase
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nenhum equipamento de lazer instalado no seu ont¢apenas unplaygrounde uma

pequena praca).

Figura 113 — Uberlandia: vista parcial
interna  do condominio Residencial
Girassol, no Setor Leste, 2007

Autor: MOURA, 2007.

O interesse maior dos seus proprietarios ndo saceas de lazer, mas principalmente
a seguranca proporcionada por esses empreendimeotos relatou um dos moradores
(2008):“Aqui todos os moradores ndo querem areas de laz&s,queremos € seguranca e €
iSso que nos interessa. Nao queremos pagar pors&jea nao utilizamos’lsso demonstra
gue o individualismo sobressaem ao coletivo, oa, s#o0 importa a convivéncia social, a
relacdo com o outro.

Outro condominio horizontal do Setor Leste é o &&ova, que se encontra em fase
inicial de construcao, proximo do bairro Jardimnigaa, um loteamento popular com varios
problemas sociais e de infra-estrutura e tambémAdmporto, numa area ndao muito
valorizada do Setor, até entao.

E interessante destacarnmarketingutilizado pelas incorporadoras na venda desses
empreendimentos. Eles utilizam, nos sdoklers de venda, apenas 0s elementos que
interessam aos futuros moradores (vias de acesgsipaenentos e servicos importantes
oferecidos no entorno) e desconsideram aquelepapem desvalorizar o empreendimento,
como foi feito nofolder de propaganda desse condominio, que néo reprasestbairros

populares no mapa de localizagéo nele impressargil4).
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Figura 114— Uberlandia: localizacdo do condominio Terra Noo&etor Leste, 2008

Fonte:www.rodobens20(8.

Nesse condominio, serdo construidas 1888 casa$rde al 66m?, com dois e trés
dormitérios, com cinco projetos diferentes (Figli®), que serdo comercializados a partir de
R$64.000,00 (U$40.000,00) e poderdo ser financiadasté 240 meses, sem comprovacgao
de renda, direto com a construtora. Os comprag@srao, ainda, escolher entre 11 modelos
de fachadas, para evitar a edificagdo de uma maisagterna monotona, semelhante a um
grande conjunto habitacional (devido o grande aleegto no seu interior), o que

desvalorizaria 0 empreendimento.

Para caracteriza-lo como um condominio horizontebppamente dito, seréo
instalados alguns equipamentos de lazer (Figurés 11117 e 118), como um saldo de festa,
uma piscina para adulto e uma infantil, quiosqua cburrasqueirgplayground,quadra de
volei de areia e um mini-campo de futebol, queyeraade, servirdo apenas para “enfeitar e
valorizar” o empreendimento, uma vez que a quatdida o tamanho (por exemplo da
piscina) desses equipamentos, propostos no progei@o insuficientes para atender a

demanda do condominio.
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Figura 115 — Uberlandia: modelos de planta das casas que ser#struidas no condominio Terra
Nova no Setor Leste, 2008

FontePaulo Campo<20(8.

Figura 116 — Uberlandia: protétipo do
playgrounddo condominio Terra Nova,
em constru¢do no Setor Leste, 2008

Fonte: Rotina, 2008
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Figura 117 — Uberlandia: protétipo do
saldo de festas do condominio Terra
Nova, em construcdo no Setor Leste,
2008.

Fonte: Rotina, 2008.

Figura 118 — Uberlandia: prototipo da
piscina do condominio Terra Nova, em
construcdo no Setor Leste, 2008

Fonte: Rotina, 2008.

Na verdade, esse condominio representa uma nod@nteia na construcao desse tipo
de empreendimento, que agora vem sendo preparadoapender os grupos de menor
aquisitivo, que também desejam morar e viver dendosemelhante a da elite. Entretanto,
deve-se deixar claro que os promotores imobiliaiés aproveitado o anseio dessa
populacdo pelo modismo dos condominios horizorpais valorizar as areas vazias da
periferia, perpetuando 0 mesmo processo segregstei@ue ocorria na periferia urbana antes
da instalacdo desses empreendimentos imobilidr@mentanto, esse processo se amplia, ja ele
passa a ocorrer entre 0S grupos que pertencerogmatinte a uma mesma classe social. Dessa
forma, o ciclo segregacionista se renova na p&iemovamente, aqueles que ndo podem
pagar para viver dentro dos condominios (mesmolegjwkrecionados para os grupos de
menor aquisitivo) ou no seu entorno imediato v&alsslocados para as areas mais distantes,

sem infra-estrutura e recomecara a vida novamente.
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3.2.1. Os moradores do entorno dos condominios hoointais/loteamenos fechados
do Setor Leste

Ao vivenciarmos as cidades, ha certos locais, dagndugares, aos quais conferimos
imagens. Por isso, preferimos alguns, principalmeatueles que nos proporcionam
tranquilidade, intimidade e conforto. Mas os lugaga cidade ndo sdao comuns a todos 0s
seus habitantes, variam de acordo com a percepg@add individuo, sua cultura, idade e

grupo social a que pertence. Segundo Dacanal ($0B4),

[...] aimagem comunitaria de certos lugares reftiet certo modo aspectos comuns
da percepcao e consequentemente a preferénciagos tugares por um grupo de
individuos faz com que eles se aproximem espacranagrupando-se por terem
necessidades e percepcdes ambientais semelhantsstuindo desta forma, o que
chamamos de territorios.

Partindo dessa analise e considerando que o Sette &€ uma area com diferencas em
relacdo ao Setor Sul, fez-se necessario conherebém, a percepcdo dos moradores desse
setor em relacéo ao surgimento dos condominiogdrasis-loteamentos fechados. Para isso,
foi usado a mesma metodologia do Setor Sul (desarintroducdo do trabalho) e também
produziu-se o Mapa 19, com a area de influéncid@®n do entorno dos condominios
horizontais/loteamentos fechados desse Setor, fonae aplicados os questionarios com o0s

moradores do entorno desses empreendimentos.

Primeiramente, foi tracado um perfil dos moradadesentorno dos condominios

horizontais desse Setor, cujos resultados ser@ésamados a seguir.

A faixa etaria dos moradores entrevistados do eatdos condominios horizontais
desse setor ndo é muito diferente da do Setoro8wdeja, mais da metade dos entrevistados
(58%) possuem mais de 40 anos (vide Grafico 9). $&sdeve ao fato, principalmente, de
alguns deles serem moradores mais antigos doso®apopulares (Jardim Ipanema,

Aclimagao).
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Gréfico 9 — Uberlandia: faixa etaria dos moradores do entdoscondominios horizontais/loteamentos
fechados do Setor Leste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Quanto a precedéncia desses moradores, 76% davistailos sao oriundos da
propria cidade e de cidades vizinhas; 10% sao dasG6% de Sao Paulo e 8% de outros

estados (vide Grafico 10), especialmente da BatimMato Grosso.

B Minas Gerais

m Goias
0O Sao Paulo

0O Outros estados

Grafico 10— Uberlandia: estado de origem dos moradores dorentios condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Leste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Analisando o nivel de escolaridade desses moradiwresntorno dos condominios
horizontais fechados, verificou-se que 34% dosegigtados possuem o0 2° grau completo,

que, de acordo com o Grafico 11, foi o maior nidel escolaridade registrado entre os
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moradores; assim como se verificou um indice diatifo de moradores que terminaram

apenas a 42 série (20%). Foi registrado apenagib8%ntrevistados com nivel superior.

100+

80+

60+
%

34,0
40
20,0 16,0
i B = o0 o
O T T T T T T T
12342 1° 1 20 20 Superior  Superior

série completo incompleto completo incompleto completo incompleto

Gréfico 11 — Uberlandia: escolaridade dos moradores do emttwe condominios horizontais/loteamentos
fechados do Setor Leste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Da mesma forma que ocorreu na Area 1 do Setor &se resultado tem
correspondéncia com o préprio nivel econémico dqaulagdo desse Setor, pois muitos deles
nao tiveram a oportunidade de estudar, como destdata de um morador, que chamou a
atencdo nas entrevista€Ed' tenho apenas o 2° grau completo, completo vas amminha
vontade ndo era essa. Eu gostaria de ser médics, andda ndo permitiu isso, pois casei
cedo e também tive filhos cedo. Entdo tive queatheas para sustentar a familia. As vezes

nos ndo temos como escolher, ndo é mesm{Brador do bairro Aclimacao, 2008).

Averiguando o local de trabalho, verificou-se uro ahdice de moradores que néo
trabalham (34%), o que pode ser compreendido p@oero de entrevistados aposentados
(16%). No entanto, verificou-se que ha um numegaificativo de desempregados, o que se
justifica pelo baixo nivel de escolaridade, vistwesiormente. O mercado de trabalho atual

exige uma méao-de-obra qualificada e, consequentemaem grau de escolaridade maior.

De acordo com o Gréfico 12, grande parte dos esteslos ndo trabalha no préprio
Setor Leste (32%), apenas 14% executam suas adgdprofissionais nos bairros onde
moram ou proximo a eles e 16% trabalham em baiteosutro Setor e na Area Central da
cidade. Esses resultados também surpreendem, pasuma vez os moradores do entorno
ndo estdo empregados nos condominios horizontaig;adando a literatura que trata dessa
tematica. No entanto, deve-se considerar nesss@ndilie nesse Setor, 0s bairros ja estavam
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consolidados ha varios anos, ou seja, antes mesmonstalacdo dos condominios,
consequentemente, os moradores desses bairrosntgilestavam inseridos no mercado de

trabalho; por isso sdo poucos 0s moradores emegasses empreendimentos.

14%

16%

 No préprio bairro que reside

16% 0 Outros bairros do Setor Leste

20%

@ Centro
®m Em bairros de outros Setores

m Nao trabalha

Gréfico 12 — Uberlandia: local de trabalho dos moradoresntoreo dos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Leste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Apesar de metade dos entrevistados ndo colocararpesquisa, a renda que tém,
pode-se complementar os resultados observados,nalisast que 48% dos moradores
entrevistados do entorno desses condominios hesizoganham até trés saldrios minimos
(U$ 792,00) e apenas 20% tém uma renda maior §sesalarios minimos (vide Gréfico 13).

Resultados aceitaveis, considerando o grau deagsizade predominante.
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Gréfico 13 — Uberlandia: faixa salarial dos moradores doraotdos condominios horizontais/loteamentos
fechados do Setor Leste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.
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Assim como no Setor Sul, 90% dos moradores enteglds nesse Setor possuem casa
prépria e apenas 10% alugam as residéncias em gaemgvide Grafico 14). Esse resultado,
num primeiro momento, parece incoerente, se cordpa@m 0s resultados anteriores, mas
para analisad-lo ndo se pode deixar de considemragmaioria dos bairros desse Setor foi
formada a partir de conjuntos habitacionais e peteesso de autoconstrucdo (como j4 foi
demonstrado anteriormente), com apoio do Podeid@dlunicipal e, por isso, a maioria dos
moradores desse Setor sdo proprietarios das suaslia® A partir desse resultado, pode-se
perceber que a habitacdo deixou de ser um doseggmndblemas sociais nas cidades, com a

implantacéo de programas habitacionais, especidnpama Uberlandia/MG.

10%

@ Propria

@ Alugada

90%

Gréfico 14— Uberlandia: condicdo das moradias dos entrewstdd entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados dor $esste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Ao avaliar os motivos que levaram os moradoresallesr os bairros do Setor Leste
para residir, € possivel confirmar os resultadtelos, pois 30% dos entrevistados disseram
que foram o preco dos terrenos ou dos imoveis édama facilidade de adquiri-los. Além
disso, outros motivos que levaram a escolha dor 3etam a proximidade dos familiares
(14%), a tranquilidade do local (10%), como podevssualizado na Tabela 13 e na fala de
um morador do bairro Alto Umuarama (20083u“escolhi esse bairro porque ele € bonito,
vai ser valorizado com a construcdo desses condomfue estao trazendo infra-estrutura
para ca. E claro que mais |4 para fundo ndo é mbiten ndo. Aqui é tranquilo e proximo do
meu local de trabalthio

E interessante destacar que a seguranca foi unpal@®s motivos que levaram os
moradores a escolher os bairros desse Setor parar,nm que reflete a analise feita
anteriormente, onde se destacou os altos indicasotfcia e criminalidade, em algumas
areas desse Setor, como destaca a fala de um mdradm&o queria morar aqui ndo, pois
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antes mesmo de vir para ca eu ja sabia que aquiperigoso. Mas nédo teve outro jeito,
porque eu nao consegui comprar minha casinha emo datirro. A prefeitura tava ajudando
a gente a comprar casas, mas sO se fosse nessaqpbr(Morador do bairro Aclimacéao,

2008)

Tabela 13— Uberlandia: motivos que levaram os moradoresmorno dos condominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Leste, a escolhairro lpara habitar, 2008

Motivos N° %
Preco terreno/casa/aluguel mais acessivel 15 30,0
Opcéo da familia 7 14.0
Proximidade com familiares/amigos 7 14,0
Veio morar com familiares 5 10,0
Pela tranquilidade e construcdes novas 5 10,0
Proximidade com local de trabalho 3 6.0
Local de maior padréo/poder aquisitivo 3 6.0
Seguranca do bairro 2 4,0
Falta de opcéo 2 4,0
Ja possuia imoével 1 20

Fonte: MOURA, 2008.

Apés conhecer um pouco o perfil dos moradores gwenv no entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados dorSetste, sera avaliado o que eles

entendem por condominio horizontal e qual a relagdes com esses empreendimentos.

Inicialmente foi questionado a definicdo de condomhorizontal/loteamento fechado
e 0s resultados mostraram que, apesar de moramm@esses empreendimentos 34% dos
entrevistados disseram ndo saber o que é um conoharizontal, 26% responderam que €&
um local seguro para morar e 20% que € um locajetde rica morar, como demonstra a
Tabela 14.

De uma forma ou de outra, as caracteristicas deamdominio horizontal fechado
acabaram aparecendo nas respostas dos moradogesaga, elite, conforto). E uma
resposta também chamou a atencdo: 4% dos entomssteesponderam que esses
empreendimentos estdo associados a segregacalh sapig também pode ser identificado
na fala do morador do Ipanema (2008sses condominios na verdade representam é a
segregacao social, por separar gente rica de gpotee. E agora eles também estdo fazendo
esses condominios para os pobres e vao separarobeegp dos mais pobres, viu que

nojeiral!ll”.
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Tabela 14— Uberlandia: conceito de condominio horizontahfelo para os moradores do entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados dor $este, 2008

Conceito N° %
N&o entende nada de condominio 17 34,0
Local seguro para morar 13 26,0
Local de moradia de pessoas com renda mais 10 20,0
elevada
Uma coisa boa, uma morada mais confortavel e 2 4,0
bonita
Segregacao social 2 4,0
Um local sem privacidade para se viver 2 4,0
Um sonho de muitas pessoas, mas realizado para 2 4,0
poucos
Uma tendéncia que vai cair, pois Udi ndo 1 2,0
suportara
Uma nojeira, uma palhacada de rico 1 2,0

Fonte: MOURA, 2008.

Quando questionados sobre se conheciam o integorurd dos condominios
horizontais do Setor Leste, verificou-se que 54% eatrevistados conhecem o interior do

condominio (vide Grafico 15).

46%

54%

m Nao

O Sim

Grafico 15— Uberlandia: conhecimento do interior dos conddwsipor parte dos
moradores do condominios horizontais/loteamentdsafdos do Setor Leste, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

A maioria acompanhou as obras, principalmente dadf® e do Terra Nova, que
iniciou a construgdo ha pouco tempo. Alguns dosadmrnes entrevistados disseram que
conhecem o interior desses empreendimentos podyuealpalharam 14 dentro ou ainda

prestam servico aos moradores. A fala de algumswstiados chamou a atencéao:
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“Olha eu fui fazer um servico la dentro do Paradespunca vi nada tao chique e
cheio de frescura. Acho que ndo deve ser nada borarrta, ndo da para ficar a
vontade. As coitadas das criancas ficam emperigagao tempo todo, ndo adianta
nada ter tanta coisa la para elas brincar, porquorpode, as babas ndo deixam
elas se sujarem. Ah, isso ndo é vida!! Eu prefeaomobre mesmo e ter a minha
liberdade!!" (Morador do Quintas do Bosque, 2008).

“Eu ndo conheco la dentro do condominio, mas javipropagandas. E muito
bonito, mas eu néo sei se gostaria de morar 14 ®&o que o meu vizinho disse,
tem um monte de regras para seguir, 0S amigos e gntrar, ndo pode por
musica alta, fazer um churrasquinho. Pra que vivem lugar desses se ndo pode
fazer nada. Eu prefiro ficar aqui de fora mesmo,nmiaha casinha mais ou menos
[...]” (Morador do Aclimacé&o, 2008).

Entretanto, de acordo com o Gréfico 15, grandeeins moradores (46%) do entorno
desses empreendimentos ndo conhecem o seu iea@editam que, atras daqueles muros,
ndo ha problemas, que tudo € um paraiso, onde smidgam em morar. A fala de alguns

moradores ilustra essa analise:

“Para mim o condominio Green Park ndo é condomirgte ndo é igual ao
Paradiso. Nao tem nem piscina, nao tem muro pacareter os moradores. Para
mim ele ndo serve e ndo é um condominio. E apena@montoado de casas mais
arrumadinhas.” (Moradora do bairro Alto Umuarama0@8).

“Meus filhos sonham todos os dias em morar nessgarés ai. Eu penso que deve
ser muito bom, ndo tem problema, né, porque é tagdiado rico e tem dinheiro de
sobra. Pena que eu ndo posso morar nesse parafgwtrador do Aclimagéo,
2008)

“Eu ndo posso morar no Paradiso, mas vou morar eord Nova que também é
um condominio fechado, mais seguro e as criancagmdficar na rua. Aqui de

fora ndo dé& para elas ficarem. Estou juntando todasminhas economias e vou
financiar uma casa la dentro. Meus filhos estdohsorlo com a nossa nova casa”
(morador do Umuarama, 2008).

Ao avaliar o tipo de relacionamento existente eagranoradores dos condominios e
os de fora do muro, verificou-se que nao existés p8% responderam que ndo ha contato
entre os moradores e apenas 36% responderam qugidenGrafico 16), sendo que esse
contato refere-se, na maioria das vezes, apenaesta@do de servigcos no interior do
condominio. Esses resultados, mais uma vez, canfira segregacao social reafirmada por
esses empreendimentos. O muro é muito mais do queohstaculo, € uma barreira

intransponivel para grupos sociais distintas.

Questionados sobre os beneficios proporcionadoa pilda dos condominios
horizontais fechados para o Setor Leste, 36% duoswstados responderam que eles néo

trouxeram mudanca alguma para o bairro, portaetahum beneficio.
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Gréfico 16 — Uberlandia: relacionamento entre moradores dodaminios e ndo moradores, na visao
dos habitantes dos condominios horizontais do $etste, 2008.

Fonte: MOURA, 2008.

Para 26% dos moradores entrevistados, a valorizigsiamoveis e do proprio bairro
foi ocasionada pela instalacdo dos condominiogjug junto com eles foram melhoradas
muitas vias de acesso (apesar de que o Aeropatiddado naquela area, também requer essa
infra-estrutura) e 24% nao souberam informar sevédalguma melhoria no bairro (vide
Tabela 15).

Tabela 15— Uberlandia: beneficios proporcionados pelos omidios, segundo os moradores do entorno
dos condominios horizontais/loteamentos fechaddator Leste, 2008

Beneficios N° %
Nao trouxe nenhum beneficio, o bairro néo 18 36,0
mudou nada
Valorizou os imoveis e o préprio bairro 13 26,0
N&o sabe 12 24,0
Mais comércios 5 10,0
Emprego para os moradores do entorno 5 10,0
Nao sabe dizer se foi o condominio que trouxe 2 4,0
melhorias

Fonte: MOURA, 2008.

As respostas contrariam o que a literatura expbeesas beneficios dos condominios

horizontais, como destaca Cavalcanti (2007, p.123):

[...] a instalacdo de tais moradias [os condomiriioszontais fechados] gera
empregos de prestadores de servigos, oferecem emsacsio de seguranca pelas
rondas de vigilancia externa, incentivam o comélmial, facilitam a instalagao de
servigos basicos na area circundante, por outro, lptbduzem um aumento do
valor do solo, das residéncias e das relacdesiso€iamo surgem nas periferias,
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podem, também, ser apontados como uma alternatieagpadensamento de certas
regides.

Entretanto, elas sdo condizentes com a situac&eti, que ja4 vem ha algum tempo
recebendo algumas melhorias em funcao da ampldgaeroporto, principalmente no que se
refere a vias de acesso que foram pavimentadasicablgs e arborizadas. Entretanto, é
preciso destacar também que no interior dos lotersepopulares, como Aclimacao,
Ipanema e outros, ndo houve melhorias significatiy& que eles ndo dao acesso a esses
empreendimentos, com excecdo do Terra Nova. Namehoem a ampliacdo da area
comercial, j& que os moradores dos condominiosutifimam o comércio local para atender
as suas necessidades, como destaca a fala de @lomdEsses condominios ndo mudaram
nada por aqui. Até o comércio continua o0 mesmo, pr@&eisa de mais, pois a populacao
daqui ndo usa esse comércio aqui ndo. Eles vao fams compras no Carrefour, no Bretas,
no Extrd (Morador do bairro Umuarama II, 2008).

Se os condominios horizontais/loteamentos fechadogrouxeram beneficios para o
Setor Leste, também nao trouxe prejuizos, pois 66%entrevistados responderam que nao
houve prejuizos com a instalacdo desses enclases Betor (vide Tabela 16). As respostas a
essa pergunta foram muito simplérias e acreditguee por ndo ser em grande quantidade,
como no Setor Sul, a populacdo do entorno ainda sga®entiu incomodada com o0s
condominios horizontais fechados fazendo parteadagem local. Diferente do Setor Sul, os
muros estdo menos visiveis nessa area e tambéndistaistes do adensamento urbano.

Tabela 16— Uberlandia: prejuizos proporcionados pelos coridins, segundo os moradores do entorno
dos condominios horizontais/loteamentos fechaddetor Leste, 2008

Prejuizos N° %
Nenhum prejuizo 33 66,0
N&o sabe 12 24,0
Durante a construcdo trouxe muita sujeira e 2 4,0
gente estranha
Segregacéo social 2 4,0
Aumento do movimento do bairro 2 4,0
Aumento concorréncia entre 0s comércios 2 4,0

Fonte: MOURA, 2008.

E essa andlise é reforcada pelos resultados dacGra? onde, para 70% dos

entrevistados, é indiferente morar no entorno dessgpreendimentos e 26% responderam
gostar de morar proximo aos condominios horizontgienas 4% responderam néo gostar.
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Isso leva a refletir sobre como esses empreendan@stédo marcados na paisagem urbana do
Setor Leste, pois a populagdo do seu entorno pag&renxerga-los e nem se importar com

eles ainda. Resta saber se no futuro isto conimdmmesma forma.

@ Sim
O Nao

O Indiferente

Gréfico 17 — Uberlandia: sentimento dos moradores do entdosacondominios horizontais/
loteamentos fechados do Setor Leste, em relacésea empreendimentos, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Assim, ao tratar dos impactos dos condominios botés/loteamentos fechados na
paisagem urbana a partir da visdo dos moradorestdono desses empreendimentos, buscar-
se-a propor uma metodologia que permita fazer unddise desses redutos fortificados e
responda algumas perguntas, como: Qual sera #trajeesses empreendimentos urbanos
nos préximos anos? Continuardo a se expandir? m geedo destinados? E a periferia, como

ficara?. Para isso partiremos por falar em futuro.
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CAPITULO 4

A DIMENSAO SUBJETIVA E OBJETIVA: uma metodologia de anélise
dos condominios horizontais/loteamentos fechados

A paisagem urbana contemporanea tem impregnadewaatexto, principalmente
periférico, um elemento distinto, recortado fisiesat®@ no espaco e demarcado por uma
moldura genuina, que impde no seu interior um restdo de vida, uma nova relacéo entre
grupos sociais. Compartilhamos das idéias de Raf@@8, p.110), quando a mesma aponta

gue os condominios horizontais/loteamentos fechsé@los

[...] formas sécio-espaciais, apesar de, em gaéal, se tratar exatamente de um
caso de novidade absoluta, encontram-se, gracascalaee a extensdo que
alcancaram e ao modo como se inserem e particigatransformacdo do espaco
da metrépole, associadas a uma nova ordem esfragjaentemente descrita como
pés-moderna.

Esses empreendimentos imobiliarios, assim conshogpings centersdo fendbmenos
de uma nova cultura de massa, segmentada e gkuimligue se constituem nos principais
atrativos da sociedade contemporéanea, seja naspuolets ou nas cidades médias. Formas
urbanas essas que levam a uma redefinicdo de tmsyceomo o de periferia (como foi
discutido nos capitulos anteriores) e do espacdigoile particularmente, dos limites

existentes entre o publico e o privado.

As cidades, na sua origem, eram tidas como um egpaglico (ou deveriam ser).
Elas representam, segundo Cavalcanti (2007, p‘R3},a complexidade da coexisténcia
humana, por constituir-se no ambiente da vida isaletela tem a responsabilidade de
viabilizar, de permitir e de incentivar essa vidéetiva, de promover a participacao social, de

propiciar a preparagao para essa participacao”.

No entanto, esse entendimento de cidade como uat@gpiblico comeca a mudar
com a construcdo dos condominios horizontais. ags publico” torna-seerigoso e
intolerante para muitos e, por isso, deve ser privatizado ecoastrucdo desses

empreendimentos séo reflexos dessa nova concequgéo,destaca Caldeira (2000, p.313),

numa cidade de muros e enclaves [..] 0 espagoicpuligassou por uma
transformacéo profunda. Vivenciado como mais psagenquadrado por grades e
muros, fragmentado pelos novos vazios e enclavw@gatipgado com correntes
fechando ruas, guardas armados e guaritas, o eguagico € cada vez mais
abandonado pelas camadas mais altas. Na medidaewscgespacos para 0s mais
ricos séo fechados e voltados para dentro, o espageobra é abandonado aqueles
gue nao podem pagar para entrar. Como os mundagipaidos das camadas mais
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altas séo organizados com base nos principios d®deneidade e exclusdo de
outros, eles séo por principio o oposto do espébtiqgn moderno [...].

Nesse sentido, a construcdo dos condominios hosizoe 0S seus muros vém
alterando a vida publica, pois 0s processos prddazipor eles, tém provocado a
fragmentacao e, consequentemente, a apropriac@uaedas cidades, cujos reflexos séo a
producdo de um espaco segregado, onde os condemhudzontais “devem ser
interpretados, simultaneamente, como uma formaedeegacdo Unica e como um produto
imobiliario especifico”, pois “distinguem-se gracasassocia¢do Unica de dois tracos: (1)
recurso a barreiras arquiteténicas; (2) caratamiélio” (RAPOSO, 2008, p.110).

A anélise do espaco urbano, portanto, deve sairagpartir do entendimento de que o
processo de producdo, apropriacdo e consumo daecideorre de forma dinamica e
articulada com as rela¢des socio-econémicas, queesineadas de interesses, necessidades,
aspiracbes e desejos. Mas, ao mesmo tempo, € qrenotender que essa producéo,
apropriacdo e consumo também ocorrem de formaazbtdria, pois “[...] envolve interesses
de agentes, que possuem objetivos e aspiracOesmntif@das, de acordo com a classe social a

gue pertencem e com as atividades que desempei@&hIXTO, 2001, p.152).

A organizagdo e estruturacdo do espaco urbano ialai@resses interesses, ao
(re)definir a valorizacdo ou nao das localidadesespaco intra-urbano, provocando ou
reforcando as desigualdades sociais, que sdo aia@das nas formas diferenciadas de

apropriacédo e consumo da cidade. Como expde C&HRfil, p.154):

A configuracdo da cidade € expressdo/materializaghsses interesses,
(re)definindo por sua vez, o papel desempenhadss petalizacdes e reforcando a
desigualdade nas formas de apropriacdo e consumespco. Essa dindmica
passou/passa pela desagregacdo de antigos padrdoesupacdo e uso e pela
producéo seletiva de um novo padrdo ocupacionaticse poder publico o agente
gue mediatizou/mediatiza esse processo, na metidgue oferece condi¢des para
a atuacao da iniciativa privada, acabando por defédo apenas um modo de morar
como o padrdo socioecondmico do morador, produzinda realidade imposta

pela I6gica das dinamicas de reproducédo espaadiilidria.

E é em funcéo desses interesses e da diferengiaojariacdo do espaco urbano que
novas formas de uso e ocupacdo do solo sao cripdasiovendo a segregacao soOcio-
espacial, onde o Estado tem um papel considendwisl,é ele quem direciona o crescimento
da cidade, ao prover as areas de seu interesseinf@yestrutura, que na verdade séo
elementos importantes para a estruturacdo do espagairbano. E € nesse contexto que os

condominios horizontais vao ser aparecer no cendmi@no, especialmente nas areas
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periféricas, ou melhor, em algumas partes da pixjfaquelas melhor localizadas e com
maior possibilidade de valorizagdo, como ja focdiglo no primeiro capitulo.

La explicacion de la proliferacion de cotos cersada las ciudades ha tomado dos
caminos. Por un lado se vinculan con proyectos ilmcios promovidos por la
iniciativa privada y avalados por un gobierno quenénta la renovacion de la
ciudad como territorios de la globalidad, es degire buscan renovar, construir o
consolidar espacios urbanos adecuados para el ciomias finanzas y la vivienda
de la clase alta relacionada con la economia migrtdimbién se habla de estos
espacios como una respuesta privada de las clasdmany altas frente a la
inseguridad y caos urbano [...] (SAFA, 2002, p.145)

Por conseguinte, pensar a dindmica dos condomimagontais é também refletir
sobre a privatizacao e elitizagdo cada vez maiaspaco urbano, sobre o fortalecimento da
especulacao imobiliaria e da expansdo do perimetrano e, consequentemente, sobre 0s
novos significados da periferia . A construcéo desstefatos urbanos expressa a manutencgao
e a ampliacdo do processo segregacionista tantal ®meno espacial, fruto da apropriacao
diferenciada dos espagos por grupos sociais héweeog, e de acordo com Cavalcanti (2007,
p.118),

[...] Para estes lugares privados, a sociedade ndsta como um todo, mas como
individuos que podem pagar, adquirir e utilizaeo espago. A segregagao é, entao,
traduzida no acesso/modo de apropriacdo e usosoldp sonsagrando uma
concepcéo liberal da cidade, transformando o espago meio de separar o0s
homens pela disposicdo econdmica.

No entanto, ha que se ressaltar que a periferianc@a mesma, o que muda € sua
complexidade. Os bairros carentes de infra-esautantinuam com os seus problemas ou até
se ampliam, pois a segregacdo soOcio-espacial sa tomis concreta, visivel, mas, agora,

separados por um alto e extenso muro.

Esses muros simbolizam as contradi¢bes, anseiesassidades diferentes e também
contribui para a efetivagcdo de novas fragmentaghesegregacdes soOcio-espaciais, pois
enquanto a “[...] elite e parte das camadas mé&odiapram espacos semi-publicos purificados
e vigiados, grande parte das populacfes urbanas gevada de usufruir os bens e servicos
que a cidade tem a oferecer” (MOURA, 2006, p.Gpl& de um dos moradores do entorno do

condominio Residencial Carmel (2008), reafirma sgsacao:

Na verdade, esses condominios sdo para quem teneidine ndo para todo

mundo. Esses muros, na verdade, servem para sepamm tem dinheiro mora ai
dentro e quem nao tem fica de fora, correndo asoEsgUEe quem mora la dentro
ndo tem. Aqui de fora ndo tem guarda para nos vigiquanto eles tém muita
coisa para se divertir la dentro, nés ndo temosanadui de fora. Mas a vida é
assim mesmo!.
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A periferia e a sua interagdo com os condominiogtatais resultam em diferentes e
contraditorios “mundos urbanos”, onde os gruposnéeor poder aquisitivo convivem com
0S grandes equipamentos, sem mesmo poder usufsgimetsmos, como € o caso das
instituicbes de ensino superior, NAo acessivewast assim como 0s centros de estética e
locais de consumo elitizados; sem mesmo entendegueas ruas e avenidas principais do
entorno do seu bairro sdo pavimentadas e arboszada sua rua, ndo menos importante,

continua sem asfalto.

Percebe-se, entdo, a partir dessas analises queauageriferia vem sendo criada
dentro da periferia antiga, tradicional. Uma noweafpria cercada por muros - fronteiras fixas
-, que delimitam precisamente o espaco dos ricdesepobres, ja que, agora, habitam o

mesmo lugar — a periferia tradicional.

Assim, uma nova paisagem se estabelece na periigaia complexa, contraditoria e
dindmica. E, para contribuir no entendimento deragdo dos condominios horizontais nessas
areas, procurar-se-a analisa-la a partir de dumergides: a dimenséo subjetiva e objetiva. A
primeira, partindo da visdo dos moradores e cometes do entorno dos condominios
horizontais/loteamentos fechados de Uberlandia/bMg&) como dos incorporadores e agentes
imobiliarios. A segunda, pautada nos seguintes estéws: localizagdo, escala, mercado e
agentes imobiliarios, areas verdes e impactos ataise ampliacdo da infra-estrutura e
equipamentos urbanos e a qualidade construtivadesde moradia).

4.1. A analise dos condominios horizontais a partota dimensao subjetiva

A andlise dos condominios horizontais a partir dea utica subjetiva remete a
percepcdo que os moradores do entorno desses edtpreatos tem em relacédo a eles, ou
seja, como eles véem e percebem os elementos quEem a paisagem urbana. Entretanto,
essa subjetividade ndo é somente apreendida ag@stelementos destacados pelos préprios
moradores do entorno, mas como outras pessoas rrapee&ebem esses condominios no

espaco urbano de Uberlandia/MG.

Para tanto, nessa pesquisa, foram ouvidos, aléemmdoadores do entorno desses
empreendimentos, arquitetos, advogados, gedgraimgmreendedores imobiliarios, entre
outros -, para ter outros olhares/visdes sobresepsaedutos urbanos que estdo sendo

colocados no mercado imobiliario, uma vez que etesegam elementos implicitostgtus
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poder, exclusividade), que s&o expressos de fornaacamte no espaco urbano de
Uberlandia/MG.

Como se discutiu ao longo do trabalho, os condarsinorizontais, além de associado
ao processo de reestruturacdo econémica, socsgaeial, refletem, também, mudancas nos
padrdes culturais e nos estilos de vida. Eles septam novas concep¢des de moradia, onde
0 que importa ndo é o ato de morar em si, masgidirem um lugar, onde a qualidade de
vida, representada pela natureza, pelos equipameéetdazer e seguranca traduz uma nova

ideologia “do morar, do habitar”, como justificar®a (2003, p.1):

[...] o espaco da habitagéo, na realidade, ndo pedeestrita ao plano da casa; o
sentido do habitar € muito mais amplo, envolveréidog niveis e planos espaciais
de apropriacdo, iluminando uma articulacdo indiss@t, entre espaco-tempo na
medida em que o uso do espaco se realiza enquanmiee@o de tempo. [...]. O
espaco, hoje, estd submetido ao valor de troca, geheralizacdo do mundo da
mercadoria, 0 que significa que os modos posstiempropriacdo se realizam nos
limites e intersticios da propriedade privada do sobano, delimitando o acesso a
moradia, a0 mesmo tempo, em que determina e omentas formas de uso (areas
de lazer, por exemplo).

Na sociedade pds-moderna, o ato de habitar € nédefconstantemente, pois os

homens, segundo Carlos (2003, p.1-2),

[...] se tornam instrumentos no processo de regdmespacial e suas casas se
transformam em mera mercadoria passivel de secmadas ou derrubadas [...]. E
assim que a atividade humana do habitar, do estarccoutro, do reconhecer-se
neste lugar e ndo naquele, se reduz a uma finalid@ldaria. Trata-se do momento
e que a apropriacdo passa a ser definida no ardbitmercadoria. [...] Nesse
processo, o cidaddo se reduz a condi¢cdo de useadqoanto o ato de habitar se
reduz aquele de morar.

Os condominios horizontais/loteamentos fechadaszien novas concepcdes de areas
publicas, onde todos os problemas presentes nadesidustificam a criacdo dos espagos
privados, do “mundo ideal”, isolado dos problemasndanos, ou seja, os condominios
horizontais promovem a separacao entre o publegevado, valorizando, sobremaneira, o
que é privado e renegando o que € publico. E agoegasse contexto, um outro elemento, a
seguranca, que é exigida veementemente pelos mesadoatendida pelos incorporadores
imobiliarios, que auxiliados pela midia, tornam essempreendimentos cada vez mais

desejados pela populacéo urbana. Como afirma Cal®£00, p.27):

O medo e a fala do crime ndo apenas produzem diptus de interpretacdes e
explicacbes, habitualmente simplistas e esteretdpacomo também organizam a
paisagem urbana e o espaco publico, moldando sicgrara as interacdes sociais
gue adquirem um novo sentido na cidade que praga@ssnte vai se cercando de
muros. A fala e o medo organizam as estratégiadiaoas de protecdo e reacdo
gue tolhem os movimentos das pessoas e restringanurgverso de interagoes.
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Além disso, a fala do crime também ajuda a viokreiproliferar ao legitimar
reacGes privadas ou ilegais [...] num contexto em gs instituicbes de ordem

parecem falhar.

A questdo da seguranca € sempre colocada comoasvaidcipais justificativas para

a escolha dos condominios horizontais, mas conse jdiscutiu anteriormente, habitar um

conddmino vai além dessa questdo. H4 um outro ekende igual importancia por traz dessa

escolha: o status social desejado por seus mosadooeno afirma Dacanal (2004, p.126)

[...] alguns habitantes de condominios horizonfmscebem estes locais como
distintos das demais areas residéncias e buscans sw@cial na medida em que
transformam as marcas de distingcdo destes teostogispecialmente os elementos
de protecdo e defesa, mas também valor imobili@ao residéncia além do
pagamento da taxa administrativa, em simbolosatasstTambém o fato de se ter
areas livres e de lazer privadas é uma marca tiegdis. Em suma, habitar um
condominio implica em ter dinheiro, distinguir-secislmente, significando, para
alguns, qualidade de vida, valores refletidos nastaogdo dos referenciais
paisagisticos dos condominios.

A imagem vendida no interior desses empreendimentis homogeneidade, pois 0s

muros servem para abrigar “os iguais”, ou sejagkgugue sdo de uma mesma classe social e

compartilham dos mesmos anseios e estilos decoday afirma Caldeira (2000, p.259),

[...] os enclaves fortificados tendem a ser amhirgocialmente homogéneos.
Aqueles que escolhem habitar esses espacos valovizar entre pessoas seletas
(ou seja, do mesmo grupo social) e longe das iiiesmindesejadas, movimento,
heterogeneidade, perigo e imprevisibilidade das.ris enclaves privados e
fortificados cultivam um relacionamento de negaedouptura com o resto da
cidade e com o que pode ser chamado de um estiltermm de espaco publico
aberto a livre circulacéo. Eles estéo transformandatureza do espaco publico e a
qualidade das intera¢cbes publicas na cidade, dée se tornando cada vez mais
marcadas por suspeita e restri¢cao.

Morar em um condominio horizontal confes®&tus,remete a uma classe social de

prestigio e poder diferenciados dos demais. A fpassente no folder do condominio jardins

Roma e do condominidillage Le PremielFiguras 119 e 120) traduz com muita propriedade

essa idéia
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Figura 118 — Uberlandia: frase no

folder do condominio Jardins Roma,
enfatizando o novo estilo de vida,

2007

Fonte: FGR, 2007



Figura 120 — Uberlandia: folder do
condominio Village Le Premier
destacando um novo estilo de vida,
2007

Fonte: MRV, 2007
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Por isso, pode-se dizer que os condominios hoanmpresentam a materializagao
das diferencas sociais, seja entre 0s grupos depatter aquisitivo, seja entre os de menor
renda, que também passam a habitar esses espagosdiacteristicas diferenciadas, como
discutido no capitulo dois) e promover ainda maegregacao socio-espacial. A fala de uma

moradora do Residencial Aguapé (2008) afirma asalsa, pois para ela,

morar nesse condominio aqui ndo é a mesma coisa maer naqueles
condominios chiques construidos perto da UNITRE sgacomparado ao lugar em
gue eu morava antes, isso aqui € uma mansdo. Os amigos, agora, dizem que
eu sou chique e poderosa, pois moro em um condorfénhado. Eu ndo vim
morar aqui por isso, mas porque eu quero €é ter saya.

Entretanto, quando se analisa a ocupacdo do esphano pelas elites, pode-se
perceber que, para elas, morar em condominiosdmbaiz significa ndo s6 uma mudanca
simples de residéncia, mas também implicam na &evide alguns conceitos, valores,
concepgbes como: moradias coletivas, periferiaragegle convivéncia em grupo, uso e
pagamento de equipamentos e servicos de uso ooletire outros. E 0 preco que esses
moradores vao ter que pagar para morar em uman@saampla, confortavel, segura, que

proporciona o contato com o verde. A gerente de desancorporadoras (2008), destaca que

Para a elite, morar nos edificios era simbolo dest, mas hoje, isso ja& mudou,
pois essa forma de morar ndo proporciona qualidddevida, principalmente para
aqueles que tém filhos. Por isso eles tém buscadmodominios horizontais, que
apesar de conviver de forma coletiva isso ndo seatam problema, ja que sdo
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todos da mesma classe social, além disso, os esgadetivos sdo mais utilizados
pelos filhos do que por eles mesmos. A populagédtadeenda tem optado por um
novo tipo de estruturagcdo de condominios, aquele gs areas de lazer sdo
privativas, ou seja, apenas quadras e playground dé& uso coletivo, mas a
piscina sera construida no quintal de cada um. Eesbém ndo querem muito a
conivéncia com os vizinhos. Resumindo, eles quarseguranca dos edificios e a
liberdade e individualidade de uma casa comumatam®, mantendo o status.

E interessante destacar que esses empreendiméntosignificados diferenciados
para quem mora no entorno deles, principalmentendpuase trata especificamente de
Uberlandia/MG. Como foi visto no capitulo anteripgrte dos moradores do entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados an@itapercebem esses empreendimentos
como algo negativo no espaco urbano, independenfetbr da cidade onde 0os mesmos estao
instalados. Para Dacanal (2004, p.100),

as pessoas ndo tem consciéncia dos impactos caugatk implantacdo dos

condominios [pois] o ‘dentro’ é percebido como algolado e independente do
‘fora’, da mesma forma que as relacBes sociaisriimess aos condominios

desvinculam-se das relacdes exteriores ao teaittabitado. O desejo de néo se
pertencer ‘ali’, mas somente ao ‘aqui’ [...] coled@ara que de fato o espaco
exterior ao condominio seja descontinuo ao dorgeuar.

Os muros altos e extensos ndo se sobressaem rmadasalguns moradores do
entorno, assim como todos os aparatos de segum@ga, cameras de seguranca, ronda 24
horas. Uma situacéao diferente de outras cidad@gecedmente as metrépoles, onde esses
empreendimentos sao vistos de forma negativa, wn@uwe além de contribuir para acirrar a
segregacao socio-espacial, também promovem umageaismonotona, onde o destaque séo
apenas os muros. Mas, nada disso parece inconadda, os moradores do entorno desses

empreendimentos, como ilustra a fala abaixo:

Eu ndo to nem ai para esses condominios. Cada ua dogeito que quer. Apesar

de ai dentro ser muito bonito, eu prefiro morarafatesses muros e desfrutar da
seguranca deles, pois como eles fazem ronda 24hetando preciso pagar um

guarda particular. Eu sei que se acontecer algumsa na minha casa, ele nao

vird aqui, mas é mais dificil alguém chegar até igmara roubar com toda essa

seguranca, vocé nado acha? [...] Os muros agora s&toescondidos pelas casas e
ninguém vai percebé-los. Mas para as pessoas gd&naid pé por aqui deve achar

ruim, pois tem que andar uma distancia enorme, peisnuros cercam uma area

muito grande (morador do entorno do condominio Rk, 2008).

A situacdo nao é diferente quando se questionaowerciantes do entorno desses
condominios. Para eles, a presenca desses empneata ndo contribuiu de forma
significativa para o aumento das suas vendas, wmaque dificiilmente os moradores se

tornam clientes desses estabelecimentos, prinograémaqueles de alta renda, como pode ser
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verificado a partir da fala de um comerciante dmiS8ul (2008), proximo aos condominios
Gavea Hill

N&o vi nenhuma diferenca para 0 meu comércio caasesovos moradores. Eles
ndo usam a minha padaria; s6 eventualmente. Os mbeistes continuam os
mesmos. Os moradores que moram ai [nos condomiféagin suas compras
mensalmente em grandes supermercados ou quaseesg&gpro shopping levar
os seus filhos para comer, ndo querem saber doestalelecimento.

7

Portanto, € interessante destacar que por maisogju@oradores do entorno dos
condominios horizontais/loteamentos fechados namepam o0s impactos que esses
empreendimentos trazem, eles ja se fazem presardesido expressivos ainda, pois o
namero de empreendimentos é pequeno e dispersmanes interior de um mesmo Setor;
além disso ficam isolados, como verdadeiros redfddfficados, destacados na paisagem
urbana de Uberlandia/MG.

4.2. A analise dos condominios horizontais a partota dimenséo objetiva

A partir dos estudos realizados sobre os condoshooizontais norte-americanos, 0s
exemplos da América Latina, verificaram-se queralagivariaveis poderiam ser elencadas no
sentido de constituir um parametro de anéalise demspreendimentos no cenario urbano das
cidades médias. Dessa forma, foram selecionadas/agéveis, consideradas essenciais na
analise dos condominios horizontais/loteamentobafdas, sendo elas: a) localizacao, b)
escala, ¢) mercado e agentes imobiliarios, d) &e@es e impactos ambientais, e) ampliacao
da infra-estrutura e equipamentos urbanos e fjdpae construtiva (padrées de moradia).

a) Localizacao

Um dos primeiros elementos de analise dos condomimdrizontais trata-se da sua
localizagéo. De acordo com os estudos e as ertasviealizadas, pode-se afirmar que os
condominios horizontais/loteamentos fechados coatéo a ser instalados na periferia das
cidades médias, pois € nela que a terra tem unr wamor e esta disponivel em maior
guantidade, o que possibilita as empreendedoras ieforporadoras a lucrar mais com a
venda dos lotes ou das casas construidas atrdsmdoss e também, a manter as

caracteristicas fisicas desses empreendimenta;Espmplos, areas verdes, entre outros).
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Entretanto, como visto anteriormente, ndo sera ¢odariferia destinada a instalacdo
desses empreendimentos, pois 0s agentes proddimrespaco escolhem as areas que séo
propicias a sua instalacdo, considerando, inclusivpublico ao qual o condominio sera
destinado. Os condominios de luxo, por exemplo,psenrao se instalar em area melhor
localizada na periferia, normalmente, préximasgarala area verde, que pode ser preservada
e incorporada pelo empreendimento, como é o caseaalominios Gavea Paradiso, Solares

da Gavea, Paradiso Ecolégico, Jardins Roma e Ba@eim Uberlandia/MG.

E interessante destacar que essas localizacdesnpsee criadas pelos proprios
incorporadores para propiciar uma melhor comerzigdo desses empreendimentos e iSSO
fica claro nofoldersde venda do empreendimento, principalmente no rdapacalizacéo,
onde sdo destacados os principais equipamentosiagibgue necessariamente nao estao
proximo dos condominios horizontais/loteamentohddos como € exposto nas propagandas
(Figura 121). Ou seja, os incorporadores para wialorseus empreendimentos, que nem
sempre estdo ainda em areas valorizadas e atreasssciam a localizacdo dos mesmos com

a facilidade de acesso aos equipamentos de méoesse para 0S grupos que irdo habitar os

seus empreendimentos.

Figura 121 — Uberlandia: mapa de
localizacdo do condominidRoyal
Park, 2007

Fonte: Santa Paulo, 2007
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Diferentemente, os condominios horizontais/lotedosefechados para os grupos de
menor poder aquisitivo serdo instalados em areas amenidades mais restritas, que sé
receberdo uma maior valorizacdo com a construca@mbreendimento, como sera o caso do
Condominio Terra Nova em Uberlandia, que valorizeaétes do bairro Aclimacéo, no

entorno do empreendimento.

No entanto, cabe ressaltar que ha duas analisestantes a serem feitas quando se
trata das areas do entorno dos condominios hoaisdioteamentos fechados. De modo geral,
para os moradores do entorno dos empreendimernossignifica uma valorizacdo dos
terrenos e casas (no caso daquelas areas formadaagipos que comportam uma populagéo
de baixa renda), mas para os moradores dos conidgmimesse caso, constitui-se na
vizinhanca indesejada, marginalizada e excluida, pyacisam ser escondidas pelos muros e
ter o seu acesso restringido por portarias e segasaEntretanto, quando a vizinhanca desses
condominios nao se trata de moradores, mas deaggeifios ghooping clubes, etc.), ela se

torna, na maioria das vezes, uma vizinhanca desejad

No caso da construcdo dos condominios horizontai®, entorno é ocupado por
bairros mais elitizados, como acontece em partSetor Sul de Uberlandia (Condominios
Villa do Sol, Guanambi, Residencial Inglés, Vilasdpés, Gavea Hill | e Il, Solares da Gavea
e Gavea Paradiso, cujos vizinhos sdo os propriggesndimentos ou loteamentos abertos
elitizados, como o Jardim Karaiba, Morada da Cdlir@s impactos para os moradores dos
condominios sdo menores, uma vez que a populacéotdmo e as proprias construcdes fora

dos muros tém praticamente o0 mesmo padrao do cangom

Para os moradores do entorno desses empreendimestasipactos também sao
menores, eles, inclusive, acabam se beneficianddgims aparatos de seguranca utilizados
nos condominios. Nem mesmo 0S muros sao vistoslaaide forma negativa pelos

moradores, segundo as entrevistas realizadas aa are

Para quem vive dentro dos enclaves, estes repaes@nsolucao (mesmo que ilusoria)
para muitos problemas, dentre eles a falta de aegare melhoria da qualidade de vida. Os
muros dos condominios e todos os aparatos de seguealazer sdo 0s elementos que mais

chamam a atenc&o dos consumidores na escolhagacioesa de moradia.

E é isso que também tem atraido os grupos de remha, que sozinhos nao
conseguem arcar com 0s custos de manter a segw@aagamesmo tempo, proporcionar o

lazer aos familiares; mas nos enclaves isso sa toavel, pois os custos sdo divididos entre
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todos os moradores. Entretanto, também pode sartoim problema, pois quanto mais
equipamentos e servigos os condominios oferecarenor sera sua taxa de manutencao; e
gquando sao direcionados para 0s grupos de menaer paglisitivo, apenas o quesito
seguranca é mantido, mas areas de lazer e arafesypraticamente deixam de existir, ou

guando existem, s&o0 menores e em menor namero.

Todavia, ndo podemos esquecer que fora dos murtenti#®m loteamentos abertos
elitizados, que tem condicbes de usufruir de todoonforto disponivel no interior dos

condominios horizontais, mas fazem a opc¢ao de eétraddeles, como é o caso de alguns

moradores, que construiram suas casas no recuai@dodm condominio Villa do Sol (Figura
122) e ddRoyal Park(Figura 123).

Figura 122 — Uberlandia: casas construidas no recuo do marcoddominio Villa do Sol, no Setor Sul,
2008

Fonte: MOURA, 2008.

Figura 123 — Uberlandia: no
fundo o muro do condominio
Royal Park e a frente os
terrenos que estdo a venda,
2008

Fonte: MOURA, 2008.
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Esses moradores pagam um valor menor pelo teroeaads muros, sédo beneficiados
(mesmo que indiretamente) pela seguranca dispmaitd para o condominio e ndo tem que
se sujeitar as regras e normas dos mesmos. Paralonginio, essas construcdes sao vistas de
forma positiva, pois elas acabam protegendo airala mmcondominio e reduzem os impactos

gue 0 muro causa a paisagem local.

Todavia, grande parte da populacéo, principalmaqtesla que vive no entorno dos
condominios, sofre com a segregacdo involuntauaseja, os moradores estdo fora dos
muros por ndo terem outra op¢do. Nao possuem raufitdente para pagar por todas as
regalias que os condominios horizontais/loteamefgdisados oferecem e a segregacao se

torna mais nitida, originando, segundo Santos (199@9-190),

[...] a cidade pobre e a cidade rica, separadas phsses médias. A cidade ou os
bairros pobres surgem por crescimento espontangmwoum esfor¢o planificado
de construcéo, caracterizando-se, especialmenpeimeiro caso, por ter um plano
irregular e sofrer de subequipamento. No caso deol ricos, estes se beneficiam
da maioria dos equipamentos urbanos.

Em Uberlandia, verifica-se que somente dois setbsiesdade sdo considerados como
espacos ideaigpara a implantagcdo desses empreendimentos, segsdocorporadores
imobiliarios: Setor Sul e o Setor Leste, como f@tw no capitulo anterior e pode ser

exemplificado pela fala de um dos gerentes da jpaeadora (2008):

Os condominios horizontais ndo podem ser constsuéo qualquer lugar. Séo

tracadas algumas estratégias, verificados os elénsepositivos e negativos do
entorno, entre outras coisas. Assim, em Uberlandimos apenas dois setores
propicios a construcdo dos condominios horizontaisetor Sul, principalmente, e

o setor leste. Nesses dois setores ha dois elemé@nfortantes: espaco e area
verde. Nos outros setores ha alguns empecilhospods ser que no futuro, esses
setores recebam os condominios. Mas os elitizadas!eo dificil

Os demais setores da cidade, Norte e Oeste, afmesalguns elementos que
dificultam a implantacdo desses condominios. NorSeeste, por exemplo, tem-se apenas a
area proxima as Chacaras Tubalina e ao bairro IRlacam areas menos adensadas, que
poderiam ser utilizadas para a implantacdo deseelves fortificados, como ja vem
acontecendo. Ja foram instalados nesse Setor commminios horizontais, considerando o
Jardim Holanda com os seus 11 pequenos condominim® um Unico empreendimento
(Mapa 20).
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Com exce¢do do Morada do Sol, todos os demais s&dominios de casas
(Residencial Aguapé, Ferreira Rocam e Residendati&s), direcionados para os grupos de
renda média-baixa, devido a propria vizinhancarmorao (a maioria dos bairros do entorno
sao constituidos de conjuntos habitacionais anedasm adensados), as condi¢cdes de acesso,
distancia da area central, a auséncia de areas gaid lazer, a qualidade das casas e propria
organizacéo interna do condominio. Segundo um psezndedores da cidade (2008):

Em bairros periféricos onde a vizinhanca tem poterada, ndo da para instalar
condominios de lotes, tem que ser condominios siesgarontas, caso contrario
vocé corre o risco do empreendimento n&o dar cqrbis esses grupos constroem
as casas devagar, a medida que conseguem dinfasison, a obra demora muito
para ficar pronta. E quem mora no condominio quanguilidade, sossego e, por
isso, ndo da para ficar em constante construcaterete?

No Setor Norte, a situacdo nao é diferente e gor @ncontra-se instalado apenas um
condominio horizontal, o Loteamento Umuarama |l gil&21), também direcionado para
grupos de menor poder aquisitivo. O Setor Nortenébairro ocupado, principalmente por

trabalhadores das empresas e industrias instatadasstrito Industrial.

Além disso, 0 Setor possui varias barreiras tamacoodovias, poucas areas vazias
viaveis para a construgdo de condominios horizeetai Distrito Industrial, que dificultam a
instalacao desses empreendimentos, como destalzadofuma dos incorporadores da cidade
(2008): “no Setor Norte, mais no futuro, talvez serdo inmpéalos alguns condominios de
casas para a populacdo que trabalha nas empresstaladas no local, mas é condominio
grande, como o Terra Nova, porque a populacdo l& médm muito dinheiro. Agora,

condominio de luxo, creio que ndo ha a menor chiance

Diante desse cenario, pode-se concluir que em &hmkd/MG, a tendéncia que se
verifica em termos de localizacdo desses empreemios € a seguinte: nos Setores Sul e
Leste, a construcdo de condominios horizontais#oéntos fechados para os grupos de renda
média-alta a alta; enquanto que nos setores Nofbeste, os empreendimentos, quando

instalados, serdo destinados a populacdo de meder pquisitivo.
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b) Escala ou dimensé&o

A escala ou dimensdo é uma variavel que se refeextensdo espacial dos
condominios horizontais/loteamentos fechados, quaemp ser classificados em pequena,
média e grande dimensao (RAPOSO, 2008). No caddbddandia/MG € possivel verificar
as trés escalas, como demonstra o quadro 8 Palkelester essa classificagcéo foi considerada
a area total do empreendimento e os equipamerggesmies em cada (vide quadros 6), sendo
que os condominios pequenos seriam aqueles comatén®0.000,00m?2; os condominios
meédios, aqueles com uma area de 60.000,00m2 at®@02000mM2 e condominios grandes
acima de 200.000,00m>.

Quadro 8 — Uberlandia: classificagdo dos condominios hat&is/loteamentos fechados, segundo a escala,

2008
Condominio/loteamento Ano Area total (m2) Classificacéo
horizontal

1. Mans@es Aeroporto 1964 2.025.000,00 Grande
2. Morada do Sol 1985 3.808.360,00 Grande
3. Condominio Guanambi 1994 50.000,00 Médio
4. Tolerancia 1998 1.800,00 Pequeno
5. Ordem 1998 1.800,00 Pequeno
6. Paz 1998 1.800,00 Pequeno
7. Sabor 1998 1.800,00 Pequeno
8. Sinceridade 1998 1.800,00 Pequeno
9. Alegria 1998 1.800,00 Pequeno
10. Bondade 1998 1.800,00 Pequeno
11. Disciplina 1998 1.800,00 Pequeno
12. Felicidade 1998 1.800,00 Pequeno
13. Harmonia 1998 1.800,00 Pequeno
14. Honestidade 1998 1.800,00 Pequeno
15. Villagio da Colina 1998 48.400,00 Médio
16. Oscarina Chaves 2000 7.597,00 Pequeno
17. Villa do Sol 2001 157.436,52 Médio
18. Gavea Hill | 2001 319.044,22 Grande
19. Gavea Hill Il 2001 319.044,22 Grande
20. Residencial Inglés 2001 3.758,00 Pequeno
21. Jardins Barcelona 2002 467.148,00 Grande
22. Residencial Girassol 2003 28.261,27 Pequeno
23. Bosque Karaiba 2004 174.387,00 Médio
24. Jardins Roma 2004 426.066,00 Grande

Continua
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Concluséo
Condominio/loteamento Ano Area total (m2) Classificacéo
horizontal

25.Royal Park Residence 2004 174.816,26 Médio
26. Vila Real 2004 90.473,95 Médio
27. Loteamento Umuarama I - 246.582,15 Grande
28. Paradiso Ecoldgico 2004 317.800,00 Grande
29.Village Le Premier 2004 30.847,00 Pequeno
30. Deciséo 2004 28.880,00 Pequeno
31. Residencial Carmel 2007 7.864,00 Pequeno
32.Village Unique 2007 6.931,10 Pequeno
33. Villa dos Ipés* 2007 145.884,34 Médio
34. Gavea Paradiso* 2007 356.419,00 Grande
35. Solares da Gavea* 2007 122.350,00 Médio
36. Residenciabreen Park 2007 4.758,00 Pequeno
37. Ferreira Rocan 2007 10.216,00 Pequeno
38. Residencial Aguapé 2008 11.191,00 Pequeno
39. Reserva do Vale* 2008 89.128,00 Médio
40. The Palms* 2008 84.419,00 Médio
41. Terra Nova* 2008 117.929,00 Médio
42. Residencial Acéacias* 2008 120.712,00 Médio
43. Villagio Karaiba* 2008 17.422,00 Pequeno

Fonte: MOURA, 2008.

A partir da analise do quadro abaixo, percebe-sa tendéncia na construgdo de
condominios horizontais de pequena e média estsda. se justifica pelos custos de
implantacdo ser alto, ou seja, quanto maior 0 comgi®, maior S840 0S gastos com
paisagismo, instalacdo de equipamentos de lazen; gantar os altos custos com a
manutenc¢do, que sado repassados para a taxa dendoijoque se torna oneroso e pouco

atrativo para os proprietarios.

Além disso, os condominios de luxo estdo trocarsdl@raas de lazer coletivas por
lotes maiores, onde é possivel construir uma &edazbr privativa, o que dispensaria areas
muito amplas, uma vez que a instalagdo de equigaseée lazer nos condominios de luxo

exige uma area muito ampla.

Os condominios horizontais/loteamentos fechados Wleerlandia/MG foram
projetados, inicialmente, para um publico de altmlgr aquisitivo, destatus social, que

buscava nos condominios uma forma de moradia, dovaae exclusiva, que ja havia sido
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proporcionada peloarranha-céusluxuosos que surgiram na paisagem urbana a isir
anos 1970.

A moradia em condominios horizontais significa ajge a verticalizacdo ndo poderia
proporcionar: espaco, areas verdes e espacoseatealaplos, belas residéncias. Assim, a sua
construcdo conseguiu atender um publico que busgmla seguranca e atatus
proporcionado pelos condominios verticais, ou seguarita de seguranga, o controle no
acesso de pessoas, as cercas elétricas, etc. mbéntapor amplos espacos, conforto e

privacidade, como enfatiza Dacanal (2004, p.147):

Mas qual o motivo de se preferir condominios hariais aos verticais? [...]
Primeiramente a sensacéo de espaciosidade em cimdemmorizontais tanto pela
existéncia de areas de lazer quanto pelo fato placesresidencial de uma casa ser
geralmente maior que a do apartamento, além da passuir um quintal e o
apartamento ndo, faz com que se prefira habitadaromios horizontais aos
verticais. Constata-se que muitos habitantes delaroimios horizontais séo ex-
habitantes de condominios verticais que buscamrditoe, privacidade e
tranquilidade ndo encontrados nos prédios, gerdaémitalizados em regibes
centrais da cidade.

Por isso, os primeiros condominios horizontaisisamga partir das chacaras ou sitios
de recreio, pelos amplos espacos, pelo contatoacoatureza que eles proporcionavam. E,
foi considerando esses elementos, que o0s cond@nimioizontais, principalmente os
direcionados para os grupos de elevado poder agaifram idealizados com amplas areas
de lazer e diversos equipamentos (por isso a raad@$ propagandas destacam as palavras
‘condominio’ e ‘clube’, como por exemplo o condomimhe Palms: house & clybe
também com area verde para possibilitar o contasondoradores com a natureza; além, é

claro, de todo o aparato de seguranca.

Nos “enclaves fortificados”, os moradores devemateseu dispor quase tudo o que
precisam para que possam evitar a vida publicaidade. Por isso, o espagco para a
implantacdo desses equipamentos de uso coletieotrgnsformam muitos condominios em

sofisticados clubes, devem ser amplos. Como afickna(2002, p.136):

Otra ventaja de vivir en un condominio horizontslla cantidad de facilidades y
comodidades que tienen los habitantes a su alcabeae.mayoria de los
fraccionamientos privados tienen varios equiparoggsbciales o deportivos para el
uso comin de sus habitantes. En los fraccionanseptira las clases mas
acomodadas se puede tratar de una casa club aamtalicanchas deportivas, el
club de golf, de tefiis o de equitacion. En losdi@tamientos para la clase media
se trata de una casa club, un area en comun, mchaade basquetebol, etcétera,
equipamientos que requieren una inversion mendasERcilidades tienen una
funcion importante en la promocién del desarroltoque juegan un papel muy
importante como simbolo de status.
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No foldersde vendas do Condominio Paradiso a necessidad@mlesaespacos fica
clara, pois somente o clube no interior do cond@mnétupard uma area de 9000m2, com
piscinas com raias semi-olimpicas com 400m2. Aléssaj ha também as demais areas de
lazer e as areas verdes que nos condominios h@ig@tupam uma area significativa, sem
contar o préprio tamanho do terreno (metragem nanégnde 400m?2) ou da casa (a area
construida €, no minimo, 200 m2).

Entretanto, a escala desses empreendimentos waaaaldo com o publico ao qual
sera destinado. No caso dos condominios horizopéags os grupos de renda meédia, a escala
desses empreendimentos € menor, pois os amplagegjpato de lazer como de area verde
S840 mais restritos, assim como o proprio tamankadsas (a area construida néo ultrapassa
0s 100m?). E facil entender isso, quando se conp@uandominio Paradiso Ecolégico com o
condominio Terra Nova o primeiro, com amplos terrenos, casas confoildavearios
equipamentos de lazer e extensas areas verdegudse sem area verde (apenas o jardim),
equipamentos de lazer em menor nimero, casas @ancanstruida sensivelmente menor
(aproximadamente 67,0 m2).

Dessa forma, ao trata da escala do condominidjcaese que esta esta relacionada,
principalmente, ao publico que o empreendimenta deecionado. Para os grupos de maior
poder aquisitivo, a &rea do empreendimento deversgta, pois estes prezam por espago,

tanto residencial como de areas de lazer, mas amo&mpo ndo muitos vizinhos.

Nas entrevistas realizadas com as incorporadogeasiceu-se, inclusive, uma nova
tendéncia nos empreendimentos para esse publeas de lazer coletivas menores e maior
area residencial, com quintal privativo. Por issm-se verificado nostandde venda dos
ultimos condominios, os lotes sendo vendidos potranguadrado, pois assim, o futuro
proprietario podera comprar a metragem desejadaedgue respeitado o limite minimo. A

fala de uma das gerentes das incorporadoras diedidfiete essa analise:

“Hoje os terrenos nos condominios horizontais esg&mdo comercializados por
metro quadrado, pois cada um pode comprar a metragee quiser. Mas ha um
limite minimo e também a localizacdo desses temeth@ve ser respeitada. O
cliente que comprar primeiro terd mais facilidader@ escolher a localizacéo e, os
dltimos terdo que se adaptarem as metragens quesoh. E, na verdade, uma
experiéncia, e isso tém acontecido nos outros emnglimentos. O cliente compra
guantos lotes quiser e faz sua area de lazer papgmiincipalmente a sua piscina.
Outros equipamentos sao de uso coletivo, comoangig festas, a academia, as
guadras, o playgrourid
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Ja, os condominios horizontais/loteamentos fechditesionados para os grupos de
renda média e baixa, a escala do empreendimendoiga. Existem empreendimentos com
uma area relativamente pequena e com poucas usidasidenciais (exemplo o Residencial
Green Park e, outros, com varias unidades, inclusive corgagapara aproveitar melhor o
espaco (comoVillage Unique Village Le Premier Entretanto, had também os
empreendimentos com amplas areas, onde tambénissdouidas uma grande quantidade de

unidades residenciais, como é o caso do Condorméria Nova.

Portanto, verifica-se que em Uberlandia, a escalas dcondominios
horizontais/loteamentos fechados € diversificadaariada pois existem desde
empreendimentos pequenos, até médios e de graimdeasfies, como visto no quadro 8,
cujas variaveis que interferem nessa classificag&o o publico a que sédo destinados e a

propria area disponivel para a implantacéo do eanplimento.

c) Mercado e agentes imobiliarios

O processo de producéo do espaco urbano ocoroerda tliferenciada em funcao das
acOes também diversas e contraditorias dos agpradsitores desse espaco, como afirma
Calixto (2001, p.46), a “[...] atuacéo [dos agehfasde ser marcada pela convergéncia ou
divergéncia de interesses, refletindo, mediantesuzs intervencdes, relacdes politicas de

aliancas ou de conflitos entre os diferentes setpaeociais”.

Esses agentes atuam de forma significativa nasftremacoes do espaco urbano, cada
um de acordo com 0s seus proprios interesses, gesbando um papel relevante no
processo de (re)producdo e de modelacdo do esplagoou Assim, tem-se a producéo de
espacos diferenciados, que sdo construidos néoreha facidental, mas planejados (mesmo

que isso nao seja transparente inicialmente) @gjestes produtores do espaco urbano.

Relacionando essa discussdo com 0 apareciment@ow#s formas habitacionais —
como os condominios horizontais — elas néo surgimanperiferia acidentalmente, ha toda
uma légica mercadolégica, utilizada pelos empredgmdss/incorporadores urbanos. E, por
isso, esses empreendimentos ndo ocupam qualquernagperiferia, mas, como ja foi dito
anteriormente, lugares especificos dessa area, gpaistalacdo desses empreendimentos
contribui para a valorizagédo do solo urbano doreotoo que significa a geracao de lucros
futuros, pois 0s novos loteamentos que serdo aberto entorno desses condominios

certamente terao um valor diferenciado.
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Em Uberlandia percebe-se essa l6gica com a coéstda novo loteamento - Bosque
Buritis - ao lado do Condominio Paradiso Ecoldgicberra Nova, como destaca a entrevista

de um incorporador imobiliario (2008):

Esse loteamento aqui tem grandes chances de sexcefente investimento, pois
guem ndo pode morar dentro dos muros, pode moradado e isso acaba
valorizando o loteamento, pois sempre o ponto ¢kr&acia do loteamento sera o
condominio e ndo o bairro. Ou seja, quando pergurdade se localiza o
loteamento Bosque Buritis, ele nao fica no bairgdirAacdo, mas é aquele do lado
do Paradiso. Além disso, ha um outro fator, masagomeu ver negativo, que é o
preco dos terrenos aqui. Na verdade, ao comerddbtizzambém sera embutido no
seu valor a proximidade ao condominio chique. Hatde, as vantagens e
desvantagens de se morar préximo a um condominio.

Assim, ao fazer uma analise geral dos “enclaveffiiéados”, pode-se perceber que
esses agentes urbanos utilizam as deficiénciasegogpamentos e servigos publicos das
cidades para impor uma nova mercadoria, repletatdgivos que a prépria cidade néo
consegue mais oferecer a populacdo de forma dlci@mo seguranca, acesso a areas
verdes preservadas e areas de recreacao/lazenda, ajualidade de vida, privacidade,

acessibilidade, entre outros, que estdo assodadaisas Ultimas areas.

Essa ineficiéncia no atendimento das necessidaalg®pulacdo contribui para que
aqueles que podem pagar a mais por isso, busquemndsminios horizontais/loteamentos

fechados, lugares que tentam agrupar todos essesrgbs e oferecer aos seus moradores,

[...] além da seguranca [...] padr6es minimos ddidpde, como espagos de lazer e
areas verdes. Sdo estruturas e caracteristicamredtias aos condominios para
encarecer 0s imoveis e, assim, selecionar, ecoaamigte 0s moradores, mesmo
os condominios estando localizados em areas queatioonsideradas nobres ou
bem servidos de equipamentos e servicos publicasiaa volta, constituindo
estratégias de especulacdo imobiliaria amplamenrfdoradas pelos agentes
privados (NORMANN; UEDA, 2005, 10282).

E é assim que o condominio horizontal € um objetalésejo de grande parte da
populacao, para qual ndo fazer parte do grupo gbeahesses espacos significa ser excluida
do grupo social a que pertence, como discutidorianteente. Talvez seja esse um dos
motivos que contribua para que esses empreendimeaittinuem a se expandir nas cidades,
tentando atender todas as classes sociais. Modd&,(p.9), ilustra essa situagéo, ao afirmar

que

[...] a seguranca, apontada em reportagens e mpemmoradores, funcionarios
municipais e empreendedores como a principal cdasisténcia de condominios
horizontais parece, sim, ser uma preocupacéo cidasias moradores. O desejo de
morar em uma casa, no entanto, se sobrepde a iecksde seguranca por si s6,
haja visto que a maioria provém de apartamentoficeteve experiéncias com
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assaltos domésticos. Viver entre muros pode ses omai reflexo da vontade de
aparecer do que da vontade de se esconder [...].

E como o atendimento a essas necessidades é deftorda privativa, ou seja, para
guem pode pagar por elas, acaba tornando os comidsnhiorizontais/loteamentos fechados
locais exclusivos. Exclusividade essa que acabaloserilizada pelos incorporadores
imobiliarios na comercializacdo desses empreendoserromo ilustra a figura 124. Ickx

(2002, p.135) também exemplifica essa situacaafienar que,

Otro concepto que juega in papel muy destacado aeprémocion de los
fraccionamientos cerrados es la exclusividad. &dutte en un sinndmero de
palabras connotativas — clase, estilo, de alturaidencial, elegancia -, todas
indicando que el fraccionamientos solamente estalance de ciertos grupos
social. La imagen de la casa y el entorno residéson algunos de los simbolos de
estatus mas importantes.

CONDOMINIO
HORIZONTAL EM

EST”_O LJII\“(.._..C-\»"Jr Figura 124 - Uberlandia: folder de
EXCLUSIVAMENTE comercializagdo do Condominio Residencial

Inglés Itapema, 2001

e
PRA VOCE - Fonte: Empresa Mineira de Iméveis, 2001.

E € essa idéia que vem se perpetuando entre oesgdgpmenor poder aquisitivo,
l6gico que os empreendedores imobiliarios aproneita anseio desses grupos pela
exclusividade e constroem os redutos fortificadespecialmente para esses grupos,
obedecendo,as suas condi¢cdes sociais. Na consttagdes condominios sao considerados a
localizacdo (n&o tdo privilegiada, como é o casdelwa Nova em Uberlandia, como visto
nos capitulos anteriores), padrdo de casas indsrier menores, equipamentos e servigcos

proporcionais ao que ele pode pagar (muitas vezgsficientes para atender todos os
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moradores, mas extremamente valorizados na coriegici# do empreendimento). Como
afirma Mifo (1999, p.50).

Os condominios de luxo séo a resposta imobilidaia ja classe de alta renda que
migra da cidade para bairros arborizados da pexritta cidade, em busca de uma
"opcdo de vida" que a metropole ndo pode mais cdereA nova solugédo
corresponde na maioria das vezes a condominioadeshcom guardas e guaritas
de seguranga, arruamento, agua, luz, telefonanasse quadras de ténis. No outro
extremo, os loteamentos populares sdo a respostaapgzopulacdo que migra em
busca de terrenos mais baratos para moradia. Naosisdrucdo, eles tém outro
padrdo arquitetonico, sdo lotes menores e casagpoao® ou henhum conforto, e
se localizam em &reas sem infra-estrutura (MIN®918.50).

E, nas entrevistas realizadas nas principais iocadoras/empreendedoras
imobiliarias da cidade (RFreitas, MRV, Realiza, FGFSP e Rodobens), verificou-se que
cada uma delas tem procurado atingir um publicm.alv Realiza, GSP e a FGR, por
exemplo, atendem o publico de renda alta e médiguanto a MRV e a RFreitas tem
direcionado seus empreendimentos para o publiggoder aquisitivo médio B e a Rodobens
para o publico média-baixa. E interessante destuwarapenas duas dessas incorporadoras
tem sua matriz em Uberlandia (Realiza e RFrei@as)demais, as matrizes sdo em outras
cidades (GSP de Ourinhos/SP; FGR de Goiania/GOR& Me Belo Horizonte/MG e a
Rodobens de S&o José do Rio Preto/SP), o que dEmague o mercado imobiliario em

Uberlandia é promissor e tem atraido as incorpoesdie outros estados brasileiros.

Segundo as informacgdes obtidas nas incorporadusdajores que levam as pessoas a
procurarem por esse tipo de construgdo sdo os msestamodidade, conforto, liberdade,
espaco e, é claro, seguranca; entdo é facil cansgses empreendimentos, basta adapta-lo ao

grupo que ira consumi-lo.

O principal motivo que leva as pessoas a optarelmspeondominios horizontais é
0 espaco que eles oferecem junto com a seguranéa. I espaco nos
condominios verticais, mas ha seguranca. E nos @oifios horizontais tém os
dois, por isso as pessoas tém optado por essa fdemaoradia, principalmente
guem tem dinheiro” (Incorporador, 2008).

Independente da classe social, todos hoje buscgnragca e até mesmo aqueles
gue ndo tem muito dinheiro tem procurado algum tiigomoradia que pode lhe
oferecer isso. Por isso, a tendéncia hoje é comecaroduzir os condominios
também para os grupos com renda menor. E constases empreendimentos para
eles é mais f4cil ainda, pois ndo tem que se pggICMUito com paisagismo, area
de lazer, etc. apenas com 0s muros, as cercasoalgtiou seja, a seguranga. Outro
fator também é a possibilidade de comprar uma cesa (Incorporador, 2008).

Portanto, para continuar mantendo esse tipo deeemg@imento na cidade, os projetos
devem prezar cada vez mais pela boa localizac&idgde das constru¢des, seguranca,
privacidade oferecida aos moradores e, dependemg@dldico, uma extensa area de verde e
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equipamentos de lazer, o que como foi visto noiuidap anteriores é amplamente explorado
nos folders de divulgacdo. E a periferia das cidades médiassapta aos empreendedores
COmo as areas propicias a construcado dessesa@stafbanos, como destaca Normann e Ueda
(2005, p.10282):

As periferias exibem, para os empreendedores, unmagnifico de vantagens

atuais e futuras para investimento e ocupacdo sledsgas por condominios
expande as [areas ocupadas para pontos periféiacoislade, fazendo surgir novas
dindmicas periféricas, a partir do momento em aquelominios, voltados para as
classes média-alta e para aquela que & a verdati@rda sociedade coexistem no
mesmo espaco em que as classes pobres e trabathadbituaram-se a viver.

Dessa forma, pode-se concluir que o medo, a inaregay a busca pelo novo, os
modismos construiu os condominios horizontais féochkaEstes, que deveriam ser apenas
mais uma forma de moradia, tornou-se o grande $tnalaodiviséo, da separacéo entre ricos e
pobres, da modernidade, da seguranca e, principggmda liberdade (mesmo que
condicionada a existéncia de muros, cameras, yigmee outros aparatos de seguranca). Que
modernidade é essa? O que deveria ser uma sologkose tornar um problema, pois a
instalacdo desses condominios horizontais promoweimamento da segregacdo nao so
espacial, como também social e 0 mercado imolligtie tem contribuido cada vez mais

para a consolidacdo da segregacéo.

d) Areas verdes e os impactos ambientais

A imagem dos condominios horizontais/loteamentoshddos esta vinculada,
especialmente a dois elementos: seguranca e &esessysendo esse Ultimo mais especifico
para 0s condominios horizontais elitizados. As diregerdes existentes nesses
empreendimentos estdo associadas a outros valomsap qualidade ambiental e,
consequentemente, qualidade de vida e , espedfitatte ao lazer. O folder de condominio

Paradiso Ecolégico exemplifica esses trés elemémbbss (Figura 125).
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Seguranca natureza

Figura 125- Uberlandiafolder de comercializacdo do Paradiso Ecologico, destlcas seus
principais atrativos, 2007

Fonte: Realiza, 2007.

Particularmente, os grupos de maior aquisitivo exiga presenca de areas verdes ou
algo semelhante nos seus espacos de moradia, cestaxa a fala de um dos gerentes das

incorporadoras de Uberlandia (2008):

Quando se fala em natureza, area verde esta seias®oa isso qualidade de vida.

A classe A dirige-se para os condominios justampnteesse motivo, além da

seguranca, ou seja, querem ter qualidade de vidse@ esta associado ao contato
com a natureza. Por isso vocé pode perceber quemalarente os condominios

horizontais para as classes A sdo proximas a fuleloales, nascentes, areas de
preservacdo e, quando o condominio ndo tem esss draturalmente, tem que

fabrica-las, caso contrario o condominio tem chande n&do ser comercializado.

Muitas vezes sdo construidos muitos equipamenstsnente para conter a falta

dessas areas verdes, mas nem sempre da certo.

As areas verdes sao utilizadas com muita propreedpdlos incorporadores
imobiliarios. Ao analisar ogolders de venda dos condominios horizontais, percebe-se,
inclusive, o uso da cor verde em segundo planai(&&g126 e 127), mesmo nos condominios
de renda média-baixa, como o Terra Nova (Figurg,128ue de forma indireta remete ao
imaginario dos futuros moradores, a idéia de nafyrde boa qualidade de vida.
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Figura 126 - Uberlandia: folder de
comercializagdo do condominio Bosque
Karaiba, 2006

Fonte: RFreitas, 2006.

Figura 127 - Uberlandia: folder de
comercializagdo do condominio Jarding
Roma, 2007

Fonte: FGR Construtora, 2007.

Depois do sucesso do
Jardins Barcelona,

Figura 128 — Uberlandia:folder de
comercializacdo do condominio Terra
Nova, 2008

Fonte: Rodobens, 2008.

BREVE LANCAMER 10

TERRA NOVA
AJBERLANDIA -
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Entretanto, a concepcdo de &reas verdes € confynthdpratica, como paisagismo,
especialmente nos condominios direcionados pagaup®s de renda média e que pode ser
visualizado nosfolders de venda dos condominios. No caso do condoniilage Le
Premier, por exemplo, por ndo conter area verde, é dakiaoamo um dos diferenciais do
condominio, “os jardins com projeto paisagisticlb condominioRoyal Park também
percebe-se essa estratégia, como ilustra a fil@alacanal (2004, p.127), afirma que

Apesar damarketingde condominios horizontais enfatizar e relaci@angualidade
de vida as areas verdes, estes espacos sao jeadpistejados, que nem sempre
correspondem a aspiragfes ambientais ecoldgicas. gémal estes jardins
combinam-se aos equipamentos comunitarios — piss@ldo de festas, parque
infantil, campo e quadras esportivas, pista désom e caminhada, ou em casos de
condominios mais luxuososampo de golbu clube de hipismo, restringindo-se a
utilizacdo de poucas espécies vegetais, a gramdezrdos e a pequenos espacgos,
gue muitas vezes ndo contribuem para a biodivetsida para a manutencédo de
espécies nativas.

Figura 129 — Uberlandia: folder de
comercializagdo do condominiRoyal
Park enfatizando o paisagismo, 2008

Fonte: Empresa Mineira de Iméveis, 2001.

Outro elemento utilizado pelos incorporadores ifi@tds para destacar ainda mais a
presenca das areas verdes nos empreendimentos &&eaa de preservacao, quase sempre
presente nos mapas de localizacdo dos condomimesmo que essa ndo faca parte do
condominio, como é o caso da Figura 130. Outrogla@oimios, como ja foi discutido
anteriormente, incorporam as areas de preservagdoapente, privatizando-as, como € o

caso do condominio Jardins Barcelona (Figura 131).
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Figura 130 — Uberlandia: mapa de
localizacdo do condominidRoyal
Park  destacando area de
preservacdo, 2008

Fonte: Santa Paula, 2008.

Figura 131 — Uberlandia: mapa de
localizacdo do condominio Jardins
Barcelona destacando area  de
preservacgao, 2007

Fonte: FGR, 2007.

Além do marketing utilizando com relacdo as é&reas verdes, a impgaatalos
condominios horizontais promove ainda varios impme&mbientais. Um deles, que é bem
visivel é a propria apropriacdo dessas areas verde® ja foi discutido, apesar de haver os
dois lados dessa apropriagdo: negativo e tambéitivpoA apropriacdo das areas verdes
impede que outros habitantes da cidade usufruammdeem que é publico, entretanto, pouco

utilizado, uma vez que a grandes extensfes de \éedess encontram-se degradadas.

Associada a essa apropriacdo indevida, outro impeatisado pela instalacdo dos
condominios horizontais/loteamentos fechados edt&cionado com a descontinuidade da
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paisagem nessas proprias areas, que normalmenf@agéentadas e descaracterizadas pelos
muros desses empreendimentos, como afirma Da@otd,(p.127):

A ruptura da paisagem pela inser¢cdo do condomiciore também em relacéo a
descontinuidade do sistema de areas verdes: conioquie fazem fronteiras com
areas de preservacdo nem sempre utilizam em selissjeespécies vegetais
presentes nestas areas preferindo muitas vezesiesspégetais exoticas, por seu
valor estético ou por modismo.

Em se tratando de qualidade de vida, esta tambémcealgumas consideracgdes ja
gue esta associada a essas areas verdes. Confodiseussdes anteriores, a questao do bem-
estar, da qualidade de vida, da necessidade datoamum a natureza €, conforme destacado
nas propagandas dos condominios, somente pareseagued ali residem, pois em nenhum
momento percebe-se a preocupacgado com a qualidaddajecom bem-estar de quem mora
fora dos muros. Andar véarios quarteirdes a pé,ndorter um transporte interno que faga o
translado da portaria até a ultima casa do condongiralgo irrelevante, assim como andar
varios quarteirdes, porque nao ha passagem entmauogs dos condominios que sao
construidos lado a lado também néo prejudica aidpukd de vida de quem mora fora do
condominio. Sem contar a dificuldades de estabelxeelacbes de vizinhancga, aspecto tao

importante para um bom convivio social.

No entanto, em Uberlandia/MG, apesar de poucos uasegnenhum impacto ser
diagnosticado pelos moradores do entorno, ja sperque em se tratando de qualidade de
vida, ndo ha nenhuma preocupac¢édo com aqueles qaennfiora dos muros, independente das
classes sociais. Um grande exemplo disso, € cgaste passarelas ao longo dos muros do
Condominio Jardins Barcelona, que isola completéengois bairros (Cidade Jardim e Nova
Uberlandia), sem nenhuma iluminacao, estreita, tojite € a area de preservacédo (Figura
132), tornando o seu uso impréprio para a maioog oradores ou, ainda, isolando ruas

(Figura 133), como afirma uma residente do baimed\NUberlandia (2008):

Esse condominio aqui é uma vergonha, pois ele sajente aqui. Eu tenho que
trabalhar 1& no inicio do Cidade Jardim, do outrdb do condominio e eu tenho
duas opcdes para chegar até la: ou eu dou uma tiadodo o bairro, gastando

em média uma hora ou eu me arrisco passando napdasgue eles construira,

podendo ser assaltada a qualquer hora, sem contaragnoite ndo dé para passar
por ela, porque € no meio do mato e sem iluminaEdoma coisa bem esquisita,
né, os ricos ficam la dentro todo protegido e atgdita aqui fora se arriscando

por conta deles.



Figura 133 — Uberlandia: vista parcial
de uma rua do bairro Nova Uberlandia
interditada pelo muro do condominio
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Figura 132 — Uberlandia: passarela
construida ao lado do muro do
condominio Jardins Barcelona, que da
acesso aos bairros Nova Uberlandia e
Cidade Jardim, 2008

Fonte: MOURA, 2008.

Jardins Barcelona, 2008
Fonte: MOURA, 2008.

O simples andar a pé ou de carro nas ruas do enttms condominios horizontais

fechados ndo é mais tdo simples e tranquiilo, pém dos altos muros prejudicar a estética

das ruas, as mesmas sdo controladas por cameseEyul@nca e segurancas armados que

vigiam todos e suspeitam de todos que passam yeel@rdireito de ir e vir acaba deixando

de existir nesses espacos, mesmo que de formatmdpois ndo ha liberdade para transitar

pelas ruas onde os enclaves séo construidos, atiatza Caldeira (2004, p.301):

[...] como poderia a experiéncia de andar nasnéasser transformada se o cenario
é formado por altas grades, guardas armados, eahadas e cameras de video no
lugar de jardins, vizinhos conversando, e a pditiltie de espiar cenas familiares
através das janelas? A idéia de sair para um paaspé, de passar naturalmente
por estranhos, o ato de passear em meio a umaléuwlie pessoas andénimas, que
simboliza a experiéncia moderna da cidade, es@dmstoomprometidos na cidade
de muros. As pessoas se sentem restringidas emngaumentos, assustadas e
controladas [...] (CALDEIRA, 2000, p.301).
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Nesse contexto, pode-se concluir que hd uma agséoadia qualidade ambiental com a
existéncia de areas verdes e de lazer. As areatesvesdo protegidas e privatizadas,
principalmente quando proximas aos condominioszbptais/loteamentos, especialmente
aqueles elitizados; ao contrario, quando ndo sda@adas no marketing de nenhum
empreendimento sdo consideradas areas publicagj@izlas pelo poder publico e, por isso,
degradadas.

Assim, essas areas verdes tém duas conotacOedasadpmalizadas proximas aos
condominios e apropriadas por eles, sao utilizadas proporcionar uma boa qualidade de
vida para parte dos moradores da cidade; j4 as isleimae também teriam a mesma
finalidade, inclusive de lazer, estdo degradadamrdprias para o uso da populagéo,

especificamente para aquela que mora fora dos muros

e) Ampliacéo de infra-estrutura e equipamentos urbaos

Ao tratar da variavel infra-estrutura e equipamenithanos, percebe-se que para a
periferia, a constru¢cdo dos condominios horizofitééamentos fechados traz uma melhoria
restrita para o seu entorno, pois normalmente, &raas onde serdo construidos esses

empreendimentos ha toda uma infra-estrutura irdtala

No entanto, a constru¢do dos condominios pode ibaintrcom a constru¢do ou
reforma de vias de acesso, que antes sem pavirdents§o duplicadas, pavimentadas e
arborizadas, como foi demonstrado no capitulo emfedém disso, eles promovem também a
abertura de novos loteamentos que sao valorizadosfumcdo da instalagcdo desses
empreendimentos (como por exemplo o Loteamento igo8yritis ao lado do condominio
Paradiso Ecoldgico), como destaca a fala de umtageobiliario:

Os condominios horizontais trazem muita infra-dgna para a cidade ou até

mesmo agiliza algumas obras, como foi a ponte igigeds bairros Cidade Jardim

e Morada da Colina. Se ndo fosse aquele tanto del@ninio de luxo sendo
construido la, essa ponte demoraria varios anoslaipara ser finalizada. Além

disso, a periferia da cidade esta ficando mais tarela agora tem partes bonitas,
com ruas bem largas, asfaltadas e arborizadas.afoctjue isso ndo acontece na
periferia inteira, mas principalmente naquelas &emais valorizadas (agente
imobiliario de uma das incorporadoras da cidadeQ2p

Entretanto, para os bairros consolidados antes atestracdo dos condominios
horizontais/loteamentos fechados, as melhoriasileddrias, pois parte da infra-estrutura

construida é destinada a atender o condominio eomdbairros do entorno, ou seja, a
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pavimentacdo das vias de acesso rapida, pontes, @uttos foram feitos para atender ao
condominio e ndo ao loteamento do entorno (é ¢jaeoele sera beneficiado com isso, mas
nao foi o responsavel por essa melhoria); da mésme, as areas comerciais e de servicos
que sao instaladas somente para atender o puldicordlominio, principalmente se for ele

for de luxo.

Os servicos béasicos, como transporte coletivo staliacdo de equipamentos publicos
(escolas, creches...) ndo sao implantados no entlms condominios, pois 0s seus moradores
nao irdo utiliza-los, como bem exemplifica Cavatc§2007). Um exemplo disso, € o bairro
Shopping Parkocalizado no Setor Sul de Uberlandia (setor, canioi visto, com o maior
namero de condominios de luxo, construidos) coniosaproblemas de infra-estrutura,

inclusive ruas sem pavimentacao.

Os postes de luz iluminam ruas, pracas particylaassredes de agua tratada
abastecem clientes, transportes particulares faz@apel de veiculo coletivo aos
moradores e convidados autorizados dentro do emgireento. S&80 servicos ou
lugares que antes eram ou poderiam ser de car#iécq todavia sdo oferecidos
como vantagens e privilégios aos condominios As]ruas e avenidas préoximas
aos condominios horizontais fechados também s&onmafadas ou novas pistas
sdo construidas para atende ao padrao de qualidiestes empreendimentos
(CAVALCANTI, .2007, p.133).

Dessa forma, entende-se que a constru¢do de camdenmiorizontais/loteamentos
fechados contribuem para a ampliagdo instalacdofadeestrutura e equipamentos urbanos,
entretanto, esses sao utilizados por um grupoiteestr ao mesmo tempo, contribue para a
especulacao imobiliaria, pois ao pavimentar umauiauplica-la, o lote ou a casa situado na
mesma tem uma outra valorizagdo, assim como aigrbgtalacdo de equipamentos urbanos
diferenciados. Sem contar que a prépria instalag@condominios horizontais ainda esté
contribuindo para a valorizagéo de parte da cidadeaso de Uberlandia, especialmente dos
setores Sul e Leste. Entretanto, essa valorizagde ger passageira, caso ocorra a saturacao

dessas areas ou apareca uma nova forma de habiiiade.

f) Qualidade e padrdo das moradias

A habitacdo tornou-se um estilo de vida, especialenpara a elite, cuja aspiracéo por
exclusividade social, materializou-se nos condowosiriorizontais/loteamentos fechados e
dentro deles, nos padrdes das moradias, que, amsaltasos, também sdo usados para

diferenciar “os iguais dos iguais”, ja que a fidalle do muro que circunda os condominios é
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proteger aqueles de um mesmo grupo social, queatermesmas aspiracoes, desejos e
necessidades. Como afirma Caldeira (2000, p. 264):

Através das mais diferentes culturas e classesispd lar cristaliza importantes
sistemas simbolicos e molda sensibilidades indaigluA moradia e o status social
sdo obviamente associados e em varias sociedagsglancia € uma forma de as
pessoas se afirmarem publicamente. Em consequé&ncianstru¢do ou aquisi¢éo
de uma casa € um dos projetos mais importantesagypessoas irdo realizar. A
casa faz declarag¢des tanto publicas quanto pesgbajge relaciona o publico e o
doméstico. Ao criar uma casa as pessoas tanto litescoe criam sua posigao
social quanto moldam seu mundo interior.

Os condominios horizontais sdo, entdo, a versas pnékima desse novo conceito de
moradia associado atatus pois elas sédo diferentes daquelas fora dos muomais, completas
e caracterizadas por um conjunto de elementos jgdara a conferir a sua classificacdo no

espaco urbano, como afirma um agente imobilial0®82:

As pessoas optam por morar em condominios fechpdogjue da status. As

construcfes das casas dentro dos loteamentos festeadma verdadeira disputa,
pois cada proprietario quer construir a casa mafsqeie, mais moderna, mas na
moda. E uma loucura. Os projetos arquitetdnicos &ialmente inovadores, mas
alguns ndo atendem as necessidades das familap@aiblema comega, pois eles
guerem vender a casa, pedem um pre¢o muito altegtar localizada dentro do

condominio e isso dificulta a venda.

Nos condominios horizontais percebe-se uma homatge nos padrdes de
construcao, pois, sado oferecidos aos compradospecialmente para aqueles de alta renda,
projetos de casas, onde as diferencas entre elag s&tragem, o numero de quartos e suites,
o padrédo assobradado ou unifamiliar e as fachadamo( ja foi visto o exemplo do
condominio Paradiso Ecolégico). Entretanto, veaise entre esse mesmo grupo ha um
interesse maior pelos loteamentos fechados, ondeeosomente a compra do terreno
permitindo a construcéo de casas com projetostatqunicos diferenciados (Figura 134), que

atendam as necessidades de cada familia.

Caldeira (2000, p.262), justifica isso ao afirmae:quO alto valor ligado a
personalidade da casa compartilhado por todasaased sociais, provavelmente explica por
que casas padronizadas ndo sao comuns entre. & €]iessa rejeicdo da homogeneidade [...]
pode estar relacionada ao fato de que na justiitccageologica dos condominios fechados

[...] n@o h& nenhum referéncia positiva a idéiaalaunidade [...]".
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Géavea Hill

Jardins Barcelona Paradiso Ecolégico

Figura 134 — Uberlandia: exemplos de casas nos condominisnddos aos grupos de alta
renda, 2008

Fonte:www.rotina.com.br. Acesso em: 20 set. 2!

J& para os grupos de renda média e média-baixendgricia € a construgdo de
condominios horizontais, onde comercializa-se a ga®nta, que pode ter um padréo
arquiteténico igual (vide Figura 135), inclusive m®esmas cores (alguns diferenciam-se
somente a quantidade de quartos, comd/ikkage Le Premier Residencial Inglés, o
Residencial Unique, entre outros), ou casas comdpadarquiteténicos que se diferem pela
guantidade de quartos e fachadas (na maioria séimagpletalhes e cores diferentes), que
segundo os incorporadores imobiliarios descaraeterifigura de um conjunto habitacional.

Figura 135 — Uberlandia: vista parcial
de duas residéncias no condominio
Residencial Inglés Itapema, 2008.

Fonte: MOURA, 2008.
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Quanto a qualidade das construcdes e a propriaiaega@io dos condominios, alguns
desses ndo poderiam ser classificados propriansente condominios horizontais fechados ,
pois ndo apresentam alguns requisitos basicosdesigiara esse tipo de empreendimento
(vide Figura 136).

Nos condominios Ferreira Rocan e Residencial Aguppé exemplo, além de a
localizacdo ser um fator que desvaloriza o condmnas casas também o fazem, pois séo
antigas casas populares que existiam no local anfaeformadas (com acabamento de
péssima qualidade, como portas de metal, pinturattctda de segunda linha, azulejos e pisos
com defeito, entre outros) e cercadas por um mM#o;hé guarita de seguranga (apenas um
porteiro eletrénico) e nem camera de vigilanciaar de venda dos iméveis € coerente com
a sua estrutura e corresponde a R$ 45.000,00 (108@200).

Residencial Umuarama |

Residencial"Ferreira Rocan

Figura 136 — Uberlandia: exemplos de casas nos condomingisddos aos grupos de renda
média e média-baixa, 2008

Fonte: www.rotina.com.br. Acesso em: 20 set. 2008.
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Dessa forma, percebe-se que tanto o tamanho, quambmjeto arquitetdnico, a
qualidade dos materiais utilizados na constru¢@ondaradias nos condominios horizontais

fechados estéo associados ao tipo de empreendimeaotpublico a que se destina.

Nos condominios horizontais, onde ha comercializagicasas, 0s projetos sdo pouco
heterogéneos, assim como a qualidade dos materiaiacabamento das casas, ainda assim
nos condominios para os grupos de renda médiasatesnelhores, se comparado com 0s
condominios horizontais de renda meédia-baixa. Ja Ioteamentos fechados, ha uma
liberdade maior no que se refere a projetos atguiieos diferenciados, materiais de melhor
qualidade, precos mais acessiveis, uma vez queoadesébra é contratada pelo proprio
proprietario.

Assim como todas as demais variaveis estudadaagai¢ a moradia é também um
elemento segregador e agregador de valores. Sdgregarque no interior dos condominios
exige-se um padrdo de construcdo, que deve seficadd na comercializagdo do
empreendimento, pois de nada adianta comprar wenteno condominio e nao ter condigdes
financeiras para executar um projeto no padréo eéemo. E, além disso, ele é agregador de
valores, pois quanto mais elitizado for o condomimelhor sera o padrédo de construcéao das
moradias e, consequentemente maior sera o sey &sim, essa mesma construcao fora dos
muros do condominio sera em torno de 20 a 30% baaata. Em Uberlandia essa dindmica

acontece de forma muito nitida, segundo informad@esgentes imobiliarios.

A partir das variaveis analisadas foi possivelaragn perfil geral dos condominios
horizontais/loteamentos fechados. Essas varideeisilbuiram para que se entendesse melhor
a implantacdo desses redutos fortificados, recostath paisagem urbana de Uberlandia.
Outros elementos podem compor a analise da dinamhica condominios/loteamentos
fechados, tais como a legislacdo municipal e norenesgras dos condominios; o preco do
solo urbano e a especulagéo imobiliaria; a carfiagdas condominios. Fizemos um exercicio
de elencar e discutir alguns elementos que podeteancestudos e pesquisas futuras sobre os
novos empreendimentos urbanos presentes nas cidaxtBas brasileiras. Este foi o nosso

desafio.



CONSIDERACOLES FINHIS



CONSIDERACOES FINAIS

Finalizar um trabalho como este ndo é facil, poiarh quatro anos pesquisando,
escrevendo, reescrevendo, inventando, reinventénals, enfim, é hora de colocar um ponto
final. Nao que o assunto tenha se esgotado e das &s conclusdes sobre esse tema possam
ser finalizadas aqui; pelo contrario, esse estudpanas o comeco, uma introducédo para
novas pesquisas, ja que este trabalho trouxe us#@o \yeral de como os condominios
horizontais/loteamentos fechados surgiram na Amétiatina, no Brasil, na cidade de
Uberlandia/MG; como eles se caracterizam e se m@ane, principalmente, quais 0s

impactos sao provocados no seu entorno imedigeoneeaspecto fisico e/ou social.

Desenvolver essa pesquisa teve um significado nespecial, uma vez que desde a
graduacdo estamos trabalhando com o espaco ifaaarde Uberlandia/MG. E, a partir
desde estudo, constamos que ele é, ainda, maidecangdindmico, uma vez que uma nova
forma de moradia vem se instalando na periferisoggeando transformacdes significativas

no espaco urbano de Uberlandia/MG.

Sem querer atribuir um tom conclusivo a este thahdhz-se necessério relembrar as
problematicas colocadas na introducdo deste tralha estas possam servir de base para

gue novas pesquisas sejam delineadas.

Os condominios horizontais ou loteamentos fechadas, importa a denominacao
dada, pois ambas referem-se ao mesmo produto idrabit um conjunto de casas ou
terrenos cercadas por muros, vigiados por um dficado aparato de seguranga - surgiram
efetivamente no Brasil por volta da década de 1@fbneiramente nas metropoles e,
posteriormente, nas cidades meédias, como em Ubl@al8(s, onde séo a “sensacao urbana”

do momento.

Esses empreendimentos representam, na verdad®mradracdo de um novo estilo de
vida, que esta relacionado com as proprias mudargasnsumo impostas pelo capitalismo,
que exige sempre inovacoes, de todos os tiposjsinel nas formas de morar, mesmo que
ISso resulte na busca por outros espacos, antesejados por determinados grupos sociais,

como é o caso da periferia urbana.

Os anseios por novos produtos imobiliarios, espreiate pelos grupos de alto poder

aquisitivo, resultou na construcao dos “enclavesfiftados” em algumas partes da periferia
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das cidades, provocando uma mudanca significatd&san drea da cidade. A periferia, até
entdo, era vista apenas como um lugar com caré&weiafra-estrutura, altos indices de
violéncia, casas autoconstruidas, conjuntos habitais e com a chegada dos condominios

horizontais, muitos pesquisadores ja afirmam gaa periferia mudou e ndo é mais a mesma.

Ela mudou, mas em parte, pois ainda conserva omaoseproblemas de segregacao
sécio-espacial, de infra-estrutura e violéncian@palmente nas &reas periféricas que nao
receberam os condominios horizontais. Naquelas @nede eles estdo implantados, a infra-
estrutura foi melhorada ou instalada, mas nao g@rader a populacéo ja instalada ali, mas
para suprir as necessidades dos moradores dosmsonde e dos futuros que ainda irdo se

instalar continuamente ou descontinuamente a esgaeendimentos.

Os condominios horizontais surgiram a partir da ali@ agentes incorporadores no
processo de producéo do espaco urbano auxiliad@smeia, que difunde a imagem de uma
cidade onde os espacos publicos estdo “condenadas’telacdes sociais desgastadas, o que
exige a privatizacdo desses espacos e a segredpgfessoas em espacos mais homogéneos,

ou seja, 0s “iguais devem ficar com os iguais”.

E € nessa logica que os condominios horizontaggraor e continuam e continuaréo a
ser implantados nas cidades. Uma l6gica mercadald@gie ndo se preocupa com 0s aspectos
sociais, com a producgéo da vida e tende a limitetaamais a diversidade de perfis dentro de
um mesmo espaco. Assim, a esfera privada se sabrassim como a dimensao homogénea,
e a figura do condominio horizontal se transforroarefigio daqueles que vivem em uma
“sociedade do medo”, pagando pela privatizacacedessaco. E € justamente 0 “medo” dessa

sociedade que ir4 contribuir para a proliferac&seg empreendimentos.

Reforcar a idéia de que a vida dentro dos murosié segura, mais calma e mais
saudavel € uma forma de manter esses empreendsnéntmidia e os proprios agentes
produtores do espaco urbano contribuem para issdraasmitir, todos os dias, indices
alarmantes de violéncia e criminalidade, que tenebepulsar cada vez mais as elites das areas

centrais para as periferias, nos redutos fechatwados de todos os problemas citadinos.

Além da violéncia, outro fator também contribui @& manutencéo e proliferacéo
desses empreendimentosstatussocial. Morar em um condominio é um sinal de as@en
social, uma vez que aliado ao aparato de segurasti as areas de lazer, as areas verdes,
que significam, além da valorizacdo dos condominina distingdo entre aqueles que podem

pagar por esses elementos e 0s que ndo podem.
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No entanto, é preciso ficar claro que a construd@® condominios horizontais nas
areas periféricas nao resolve o problema da crirdade; pelo contrario, estimulam-na, uma
vez que estdo evidenciadas as disparidades samdm®@icas, ou seja, a segregacdo socio-
espacial, que transforma os moradores do entorasedeempreendimentos, na vizinhanga
(in)desejada e os grandes equipamentos, areassverde lazer, na vizinhanga desejada.
Dessa forma, devemos compreender que o0s condomtioiggontais sdo conseqiéncias
dessas desigualdades sociais, que no enclausucammeot uma forma de amenizar 0s

problemas da violéncia, petoarketingproduzido pelos empreendedores imobiliarios.

Nesse sentido, os condominios horizontais promaaiene mais a segregacao sécio-
espacial e acirram a diferenca entre ricos e poldssgrupos mais elitizados, exigem a
construcdo de condominios horizontais com todosgogpamentos de lazer e seguranca em

locais com areas de lazer amplas, e sendo assisghtiaado € o condominio.

Contrariamente, para 0s grupos sociais de menaerpaglisitivo que também tem
exigido essas novas formas urbanas, os condonriéilm¢em as caracteristicas presentes nos
anteriores, como as amplas area de lazer e aredssy@ma vez que ndo podem pagar por
essas amenidades. Dessa forma, esses condomirtasasterizam, na maioria das vezes,
apenas pela presenca dos muros, das cercas slérida guarita, que nem sempre tem
alguém para controlar o acesso de pessoas estrapkeass um interfone.

Ao analisar os condominios horizontais em Uber&iG verificamos, portanto, que
h& algumas problematicas envolvendo a sua instalegsi periferias. Em primeiro lugar, eles
provocam uma ruptura na paisagem urbana, uma vezsguornam verdadeiros recortes
delimitados pontualmente pelos altos e extensosniprovocando impactos ndo sé na

paisagem, como também na propria dinamica do emttgases empreendimentos.

Em segundo lugar, os condominios promovem a pzagdio de areas verdes, que
pode ser analisado por duas vertentes, ou sejajmddado significa a recuperacdo e
conservacdo dessas areas (papel este que devedia geder puablico), mas por outro lado,
significa a restricdo do acesso a qualquer hakitamha vez que se constitui em ma area

publica.

Em terceiro, o proprio cercamento territorial dasmdominios horizontais que, na
verdade, ignora quem esta fora dos muros e promgvetecdo apenas de quem esta dentro,
em todos os sentidos, ou seja, promove a segurangaalidade de vida, a reclusao dos

grupos de igual poder aquisitivo e a limitacdo dalacdes interpessoais, dentre outros
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aspectos. Os muros reforcam as diferencas socesitabelecem a fronteira do que € publico
e privado, sendo que para quem mora dentro dossmorcespaco publico tem outro

significado, ou melhor, é renegado por eles.

Nesse sentido, os condominios se auto-segreganstitaordo uma paisagem
autdbnoma e contraditéria a da cidade em si. |dmalion lugar imune as contradicbes do
espaco urbano parece complicado. Pensar que os,naisroameras, 0s segurancas e todas as
tecnologias sejam capazes de constranger a vialéparece-nos ingénuo. Na verdade, a
construcdo desses condominios € um dos simbolosxguessa com maior clareza as formas
atuais de morar na cidade, desejadas nao sé pelpssgde alta renda, mas também por
agueles de renda média e até mesmo de baixo paouesiti@o, que buscam nesses

empreendimentos, segurancst&us principalmente.

Diante do exposto, espera-se que com este estymaiaentendimento maior desse
processo, para que em um futuro breve algumasd#osias sejam tomadas, no sentido de
melhorar a qualidade de vida urbana, a partir tatasacdo de uma sociedade urbana com
mais equidade, que sobreponha o direito de todesatar sobre o direito de ser “dono” de

uma casa, nesse caso, dentro dos condominios m@izZzas novos “feudos modernos”.
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UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO — DOUTORADO EM GEOGRAFIA

ROTEIRO DE ENTREVISTA COM DIVERSOS PROFISSIONAIS

1) Qual o publico preferido para a implantacéo meecondominio horizontal fechado?

2) O que deve ser valorizado no projeto e na veiedan condominio horizontal fechados?

3) Os condominios horizontais fechados proporciomamelhoria da qualidade de vida de seus
habitantes e a melhoria da qualidade ambientaldoca

4) Os condominios horizontais fechados séo bersgfiaca a cidade? Por qué?

5) Quais os impactos causados pela construcao a®uoaominio horizontal fechado?

6) Na sua opinido, o que leva as pessoas a optareom condominio horizontal e nao vertical?

7) Qual o futuro dos condominios horizontais fecisagb Brasil? E em Uberlandia?
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UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO — DOUTORADO EM GEOGRAFIA

QUESTIONARIO PARA OS COMERCIANTES DO ENTORNO DOS CONDOMINIOS

Nome

Condominio:

Estabelecimento:

Tempo de funcionamento nessa localidade:

1 — Por que vocé escolheu este bairro para ingtaau comércio?

2 — Vocé ja conhece o interior do condominio hariab fechado construido proximo ao seu
estabelecimento comercial?

3 — Os moradores do condominio fechado utilizamwestabelecimento comercial?

4 — A construcdo do condominio fechado trouxe beiosf para o bairro e para o0 seu
estabelecimento comercial? Ele trouxe algum prejtdmbém?
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QUESTIONARIO PARA OS MORADORES DO ENTORNO DOS CONDOMINIOS
FECHADOS HORIZONTAIS

Nome Bairro onda:mor
ldade: Origem: ol&tstade:
Profissao: Bairro onde trabalha: Faixa salarial:

Condicao da moradia: ( ) propria ( ) financigdd alugada ( ) Outros

1 — Por que vocé escolheu este bairro para morar?

2 — O que vocé entende por condominio horizontdleeo?

3 — Vocé ja conhece o interior do condominio hariabfechado construido no seu bairro?

4 — Existe algum tipo de relacionamento entre osadwes do condominio fechado e os moradores
do seu bairro?

5 — Quais os beneficios que a construcdo do comiomrféchado trouxe para o bairro (infra-
estrutura, servicos, etc.)?

6 — Quais os prejuizos que a construcao do condomfeichado trouxe para o bairro?

7 — Voceé gosta de morar proximo a um condominibddo? Por qué?
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ROTEIRO DE ENTREVISTA COM INCORPORADORES/EMPREENDED ORES

1) Qual o publico preferido para a implantacao mlecondominio horizontal fechado?

2) O que deve ser valorizado no projeto e na veiedan condominio horizontal fechados?

3) Os condominios horizontais fechados proporciomamelhoria da qualidade de vida de seus
habitantes e a melhoria da qualidade ambientaldoca

4) Os condominios horizontais fechados séo bersgfiaca a cidade? Por qué?

5) Quais os impactos causados pela construcao a®uoaominio horizontal fechado?

6) Na sua opinido, o que leva as pessoas a optaream condominio horizontal e nao vertical?

7) Qual o futuro dos condominios horizontais fecisagb Brasil? E em Uberlandia?



