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RESUMO: A partir de meados dos anos 2000, vem aumentando o numero de condominios
horizontais fechados na paisagem urbana, tanto nas grandes quanto nas pequenas cidades. Este
artigo analisa o surgimento e consolidacdo de enclaves fechados, no municipio de S&o Jodo del-Rei
(MG), através da andlise de sua proliferacdo no sentido norte-nordeste da cidade, no bairro Col6nia
do Marcal. Além disso, como objetivos especificos, analisa a atuacdo dos agentes envolvidos, como
os donos de terras ou incorporadores do setor imobiliario para a propagacdo deste modelo de
habitacdo, além de fatores como medo, violéncia e natureza, que sdo as principais causas da busca
por estes enclaves, principalmente pela classe média e alta. Para a execugéo da pesquisa, foram
realizados levantamentos bibliogréficos e aplicados questionérios para a populagdo residente nesse
tipo de habitacdo, o que permitiu avaliar questbes econdmicas e de carater social, que visavam
caracterizar e identificar as causas da busca por esse tipo de moradia, a relagdo entre sua expansao
e a acdo dos agentes envolvidos, assim como as consequéncias acarretadas por esse modo de
habitar na cidade.

PALAVRAS-CHAVE: Condominios habitacionais fechados. Expanséo urbana. Agente imobiliario.

ABSTRACT: Since the mid-2000s the number of horizontal condominiums in the urban landscape has
increased, both in large and small cities. This article analyzes the emergence and consolidation of
closed enclaves, in the city of Sdo Jodo del-Rei (MG-Brazil), through the analysis of its proliferation in
the north-northeast direction of the city, in the neighborhood Col6nia do Marcal. In addition, as specific
objectives, we will analyze the performance of the agents involved, such as landowners or real estate
developers for the propagation of this housing model, in addition to factors such as fear, violence and
nature, which are the main causes of the search for these enclaves, mainly by the middle and upper
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classes. In order to carry out the research, bibliographical surveys and questionnaires were carried out
for the population living in this type of housing, which allowed the evaluation of economic and social
issues that aimed to characterize and identify the causes of the search for this type of housing, the
relationship between its expansion and the action of the agents involved, as well as the consequences
of this way of inhabiting the city.

KEYWORDS: Housing condos closed. Urban expansion. Real estate agents.

RESUMEN: A partir de mediados de los afios 2000 viene aumentando el niumero de condominios
horizontales cerrados en el paisaje urbano, tanto en las grandes como en las pequefas ciudades.
Este articulo analiza el surgimiento y consolidacion enclaves cerrados, en el municipio de Sao Joao
Del Rei (MG-Brasil), a través del andlisis de su proliferacion en el sentido norte-noreste de la ciudad,
en el barrio Colonia do Marcal. Ademas, como objetivos especificos, analizaremos la actuacién de los
agentes involucrados, como los duefios de tierras o incorporadores del sector inmobiliario para la
propagacion de este modelo de vivienda, ademas de factores como miedo, violencia y naturaleza,
gue son las principales causas de la busqueda por estos enclaves, principalmente por la clase media
y alta. Para la ejecucion de la investigacion, se realizaron encuestas bibliograficas y aplicados
cuestionarios para la poblacion residente en este tipo de vivienda, el que permitié evaluar cuestiones
econdmicas y de caracter social, que pretendian caracterizar e identificar las causas de la bUusqueda
por este tipo de vivienda, la relacion entre su expansion y la accion de los agentes involucrados, asi
como las consecuencias acarreadas por este modo de habitar en la ciudad.

PALABRAS-CLAVE: Condominios habitacionales cerrados. Expansion urbana. Agente inmobiliario.

INTRODUCAO

Nos anos 2000, a forca do processo de globalizacdo acentuou as alteracdes no
espaco urbano, principalmente na perspectiva de habitacdo, desencadeando maior
segregacao espacial, visto que as cidades comecaram a aglomerar um namero colossal de
habitantes. Hoje, por meio do mercado imobiliario, ocorre uma deficiéncia artificial de lotes
ou moradias urbanas (DUMONT, 2014).

O aproveitamento do solo urbano se individualiza de uma cidade para outra, mas, de
modo geral, podemos esquadrinhar algumas similaridades, como a instalagdo de zonas de
residéncias, com a presenca dos loteamentos fechados e condominios horizontais. Esses
fenbmenos levantam diversas questdes que se tornam relevantes para averiguar as
profundas mudancas no desenvolvimento urbano e, por conseguinte, nas cidades (DAL
POZzO, 2011).

O espacgo urbano é um reflexo tanto de acfes que se realizam no presente, como
daguelas que se realizaram no passado, tornando-se capazes de permanecerem presentes
nas atuais fisionomias espaciais (CORREA, 1989). As alteracdes no espaco urbano em S&o

Jodo del-Rei nas Ultimas décadas sdo motivadas por multiplos fatores socioecondmicos.
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O centro da cidade de S&o Joao del-Rei vem deixando de ser uma localidade para
residéncias, mas permanece mantendo sua importancia, essencialmente como local
comercial e de servicos (ESTEVES; NOGUEIRA, 2013). Atualmente, ocorre uma expanséo
da malha urbana em direcéo as areas periféricas da cidade, em particular ao bairro Col6nia
do Marcal, que, a partir dos anos 2000, apresenta uma forte especulacdo imobiliaria,
demonstrada pela inauguracdo de diversos empreendimentos, como loteamentos e
condominios horizontais fechados, além do aumento significativo no nimero de iméveis
construidos (ANDRADE et al., 2014).

Porém, este sistema de parcelamento de solos em bairros periféricos, conforme
Jorddo (2010) favoreceu a dilatacédo horizontal demasiada, consoante ao gerenciamento da
pratica do mercado fundiario especulativo e dos loteadores. Logo, a propriedade fundiaria da
periferia urbana transfigura-se em objeto para os proprietarios de terra. Tal circunstancia se
da devido a passagem do espaco rural para o urbano, onde subsequentemente 0 uso da
periferia agricola é substituido pelo urbano, levando a esterilizacao da terra e a valorizacao
fundiaria.

Ora, o desdobramento de formas de incorporacdo entre o capital financeiro e o setor
imobiliario fortifica e aprimora o dominio da acdo do grande capital em relacao ao urbano,
uma vez que os empreendimentos influenciados pela sua racionalidade se localizam no
prestigiado vetor de enaltecimento, apreciacdo e valorizacdo imobilidria da cidade, sendo
apto de impulsionar o surgimento de novos eixos de valorizacdo em zonas afastadas dos
centros tradicionais (BOTELHO, 2007). Assim, os proprietarios de terra atuam com o
propésito de obterem uma renda fundiaria maior através de suas propriedades, pois estao
interessados na transmutacdo da terra rural em terra urbana, jA que a cidade tende a se
expandir através do meio urbano, estimulando, assim, uma maior valorizacdo, ou seja, o
interesse se torna mais favoravel perante o valor de troca da terra e ndo o seu valor de uso
(CORREA, 1989).

Desse modo, as modificagbes sofridas no espaco urbano de S&o Jodo del-Rei, no que
diz respeito a habitagdo, tém proporcionado novas préaticas socio-espaciais e novas formas
de diferenciacdo no uso do solo. Conforme Corréa (1989), a segregacao residencial €, em
veracidade, um desenvolvimento que estimula a predisposicao e sistematizacéo espacial em
areas de intensa homogeneidade social interior e disparidade entre elas.

Desta forma, o objetivo deste trabalho foi analisar o surgimento e consolidacédo de
enclaves fechados, no municipio de Sdo Jodo del-Rei (MG), através da apreciacdo de sua
proliferacdo no sentido norte-nordeste da cidade, no bairro Colénia do Marcal. As hipoteses
sdo as de que (1) os enclaves fortificados horizontais vém criando novos modelos de
habitacdo nas cidades, acarretando desigualdades socioespaciais; (2) a atuagdo dos

agentes envolvidos neste cenério de expansdo dos enclaves (donos de terras ou
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incorporadores do setor imobiliario) é fundamental para a propagacao deste arquétipo de
habitacao; e (3) o medo da violéncia e da criminalidade agregados com o “status” de morar
perto da natureza sdo as principais causas da busca pelos enclaves horizontais,
principalmente pela classe média e alta. Foram aplicados questionarios para residentes em
enclaves horizontais, a fim de caracterizar e identificar as causas da busca por este tipo de
moradia. A luz das leituras e teorias levantadas, analisamos a relagéo entre sua expansao e
a acdo dos agentes envolvidos, assim como as consequéncias dos enclaves para a
segregacao socioespacial no municipio.

Por fim, nessas zonas, comecam a surgir singularidades, acompanhadas de solu¢cfes
habitacionais, as quais sao destinadas as camadas médias e ricas, pactuando na convicgao
de megaprojetos imobiliarios, originando e organizando novas centralidades que exibem o
espaco urbano das cidades (PEREIRA, 2005).

A CIDADE DE SAO JOAO DEL REI E SUA EXPANSAO URBANA

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a cidade de
S&o Joao del-Rei localizada na Mesorregido do Campo das Vertentes (Figura 1), sudoeste
do estado de Minas Gerais, apresenta uma populacdo estimada de 90.263 habitantes
(IBGE, 2018), compreendida em 8 grandes bairros: Bonfim, Centro, Colbénia do Marcal,
Fabricas, Jardim Central, Matosinhos, Senhor dos Montes e Tijuco, apresentando 95% da
sua populacéo residente na zona urbana (OLIVEIRA; TOLEDO, 2016).

Figura 1- Localizacdo da cidade de Sao Joéo del-Rei (MG)
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Fonte: Silva (2017).
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A assimilacado do uso destoado do solo urbano junto as modificagdes econdmicas do
processo capitalista, tais como “...] a internacionalizagdo, transnacionalizagcdo e
globalizacdo [...]" (GOMES; AGUIAR, 2012, p. 40), sdo generalidades basilares para
reconhecimento da formacdo e estruturagdo territorial que, em contrapartida, pode ser
explicada pelo processo de aceleracdo sem pretextos da expanséo urbano-industrial, que se
destacou ao longo do século XX, acarretando de forma fracionada na participacdo da
populacio urbana nas areas centrais (BLATT; TOMAS; MACHADO, 2010), como o caso de
S&o0 Joao del-Rei.

A formacgéo urbana de S&o Jodo del-Rei teve inicio no século XVIII, transversalmente
estabelecida através das relacbes de interesse dos comerciantes e dos agentes que
detinham o controle administrativo do local, além do exercicio de atividades, principalmente
da extracdo de ouro que se localizava nas encostas. Mais tarde, no século XIX, novos
elementos, como a Companhia Industrial S&o Joanense e a Ferrovia Oeste de Minas, que
se tornaram primordiais para o crescimento demografico e a expansao urbana (MALDOS,
2000).

Em consequéncia do processo de crescimento e urbanizacéo acelerada, na década de
1970 amplificou-se singularmente o processo de formacdo das areas periféricas
urbanizadas, dado o exposto de que o municipio: “Na qualidade de cidade-pélo de uma
mesorregido economicamente deprimida, passa a atrair, contingentes de emigrantes da
zona rural e da area urbana de pequenos municipios proximos, ensejando a constituicdo e
continua ampliagdo de novas periferias” (CARNEIRO, 2009, p. 5).

Segundo Corréa (1989), ocorre diferenciacdes na forma de ocupacdo urbana em
relacdo ao uso residencial em periferias, sendo elas: urbanizacdo de status e urbanizacéo
popular. Nesse horizonte, as estratégias dos proprietarios fundiarios variardo de acordo com
o dominio das formas, através das quais as terras bem localizadas em areas valorizadas por
amenidades fisicas, as quais Corréa (1989) aponta como mar, lagoa, areas verdes etc.
sofrerdo um aumento no preco da terra e serdo destinadas a populacdo de status.

Todavia, as transformagfes na paisagem e no espago urbano do municipio,
principalmente no século XXI, sdo notaveis, quando se observa que a cidade passou a ser
mais segregada, além da sobreposi¢cdo de interesses individuais aos interesses coletivos,
considerando-se ainda os primitivos problemas de habita¢cdes, tanto na condicdo do
processo seletivo e no acesso a terra urbana e na localizagéo destas terras.

Logo, as metamorfoses conduzidas a partir das alteragbes do capitalismo
contemporaneo, em suas numerosas e, cada vez, mais, heterogéneas escalas de
efetuacdo, tém motivado alternancias nos fluxos demogréaficos e demandas por novos
espacos (BATELLA, 2014, p. 240) nas cidades médias, “[...] que se baseiam exclusivamente

em critérios de tamanho demogréfico, como a elaborada pelo IPEA, IBGE, UNICAMP (2001)
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sdo utilizadas no reconhecimento das cidades de porte médio que, no caso brasileiro, séo
aquelas que possuem entre 50 mil e 500 mil habitantes”.

Entretanto, com o impulso da industrializacdo, esse conjunto de cidades passou (e
vem passando) por transfiguracdes imediatas, e dadas seu oficio central na composi¢cao do
método capitalista de producao, foi sem hesitacdes o substancial transmissor da redefinicdo
da ordem de urbanizagdo (MOTTER; BATELLA, 2015). A producdo do espaco urbano em
cidades médias vem se estabelecendo através de elementos que norteiam praticas
socioespaciais, seguindo interesses especulativos da producdo imobiliaria junto a
potencialidade de expansédo pela area urbana. Logo, acarretam novos tracos e formas de
habitat urbano, como por exemplo, os condominios horizontais fechados (ZANDONADI,
2005).

Sendo assim, tais avangos no processo de urbanizacdo da cidade acabam agindo
sucessivamente, influenciando o aproveitamento dos espacos pelos cidaddos (MARINHO,
2017). Dessa forma, as propagacfes de condominios fechados, que, preliminarmente, se
limitavam as metrépoles, agora estabelecem a popularizagdo pelas cidades médias
(ESTEVES; NOGUEIRA, 2013).

A EXPANSAO DO BAIRRO COLONIA DO MARCAL E A ESPECULACAO IMOBILIARIA

O bairro Colénia do Marcal, ocupado no século XIX pelos imigrantes italianos que
praticavam atividades agricolas, servicos gerais e cultivo de hortalicas (TEIXEIRA, 2011)
localiza-se aproximadamente a cinco quildmetros do centro da cidade de S&o Joédo del-Rei,
limitando-se com duas cidades vizinhas em suas bordas: Santa Cruz de Minas e Tiradentes.
Existem no bairro duas importantes avenidas: a principal Avenida 31 de Marco (BR 383),
caracterizada como uma das maiores da cidade, onde se localiza uma colossal rede de
empreendimentos (hotéis, postos de gasolina, restaurantes, padaria, farmacias, bares,
academias), além de uma variedade de comércios e a outra, denominada Avenida Luis
Giarola, com carater mais residencial (habitagbes durante o trajeto), e de poucos
estabelecimentos comerciais (Figura 2).

Uma apreciagdo historica do bairro mostra que, "[...] os imigrantes ali instalados foram
incorporados a sociedade local com o status de empresarios ou empreendedores, atuando
tanto no setor industrial (tecelagem) quanto no comercial e de servigos, incluindo ai as
empresas de construcao civil" (SILVA, 2018, p. 78).

Teixeira (2011) remete a um fato importante sobre os italianos e o Estado naquela
época. Muitos imigrantes, ao receberem lotes do Estado, os destinaram a terceiros, nao
desfrutando do terreno ou 0 aproveitando para construgdo de casas, para firmarem

residéncia. Nessa circunstancia, os proprietarios fundiarios comegam a se tornar promotores
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imobiliarios, os quais loteiam, vendem e constroem casas de luxos nessas areas (CORREA,
1989).

Figura 2 - Vetor de Expansao da cidade de S&o Jodo Del Rei (2000-2018)
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Fonte: Silva (2018).

De acordo com Corréa (1989), a procura de terras e habitacdes vem da presenca de
novas classes sociais, descendentes em parte de fluxos migratérios e que dispdem de renda
gue as transfiguram aptas a participarem do mercado de terras e habitacdes.

Assim sendo, grande parte dos imigrantes acabaram vendendo os terrenos recebidos
ou fracionando-os de acordo com as suas necessidades, fazendo com que alguns lotes
ficassem maiores ou menores. Em decorréncia da divisdo e das vendas empreendidas pelos
préprios colonos, o bairro tornou-se vulnerdvel as mudancas, sem influéncia direta do
Estado, auxiliando, dessa maneira, pelas familias proprietarias de terra na regiao,
modificacBes em suas propriedades rurais, tornando-as loteamentos urbanos (UEDA, 2005).

Outro aspecto que merece ser destacado, de acordo com Teixeira (2011), € a nova
configuracdo social do proprio bairro Colbnia, que se transformou com essa desagregacgéo e
vendas, sobre as quais Ueda (2005) afirma relacionarem-se com a eflorescéncia de novos
sujeitos, variaveis de valorizagfes e préaxis produtivas no territorio, viabilizando refletir sobre
a acao, influéncia e dindmica do setor imobiliario na produgdo dos municipios.

A recapitulacdo da historia da imigragéo italiana no bairro Colénia do Marcal é
importante para a compreensdo do uso e ocupacdo do solo em S&o Jodo del-Rei,
principalmente nos séculos XX e XXI. Com o crescimento da populagdo urbana superior a
populacdo rural, as cidades aumentaram de tamanho sem a infraestrutura adequada,
acarretando em uma ma disseminacdo dos individuos, o que desencadeou a eclosdo de

imensuraveis disturbios e mudancgas nos aspectos sociais (GARROTE; MEDA, 2017).
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Todavia, os dominios econdmicos, como a industria, a agricultura e o comércio
reestruturaram-se, reorganizando o bairro. O aperfeicoamento desses setores foi apoiado
pelo alto crescimento demografico da urbanizacdo sdo-joanense (GOMES; AGUIAR, 2012).
Em decorréncia desse processo, a partir dos anos 2000, o bairro comegou a pluralizar
aceleradamente e sem controle, em consequéncia de uma forte especulacdo imobiliaria, o
gue contribuiu para fortalecer os processos de dispersao espacial e fragmentacao.

Além da reconfiguracdo das relacdes do espaco e sua producédo, surgem, ao lado da
dindmica socioespacial novas formas de agentes. Tais agentes podem ser descritos como
donos de terras ou incorporadores do setor imobiliario, que, conforme apresentam Cota e
Dério (2012, p. 5),

[...] despertaram para a possibilidade de agregar valor as areas até entéo,
ndo ocupadas — seja loteando areas de expansdo urbana municipal, ou
parcelando glebas rurais — transformando-as em lucrativos produtos
imobiliarios. Esse tipo de incorporacdo vem atender ao segmento de média
renda da populagcdo que se instala de forma acelerada na cidade,
incrementando o processo de espraiamento do tecido urbano e induzindo o
crescimento de areas também periféricas, porém legais, por meio dos
loteamentos urbanos.

Segundo Andrade et al. (2014), a expansao de iméveis e infraestruturas tipicamente
urbanas em éareas periféricas (como condominios fechados e loteamentos) contribui para
desenvolver bairros selecionados, que deixam de ser vistos como periféricos, embora
localizados na periferia urbana (CORREA, 1989). Entretanto, tal evento motiva os agentes
imobiliarios a lancarem novos empreendimentos em areas mais afastadas, anteriormente
habitados por uma populacdo predominantemente de baixa renda, ou pela atividade
agropecuaria, elevando os precos dessas areas, ressaltando que Koch (2008. p. 101)

salienta:

A expansdo urbana realizada pelos agentes produtores do espaco urbano
(mercado imobiliario e producéo estatal) implica condi¢des diferenciadas de
acesso ao solo, o que propicia distintos modos de uso e ocupacédo desse
solo, levando a diversidades sociais, refletidas tanto no modo de quanto no
acesso a apropriacdo e uso da terra.

Maia (2017) destaca o papel do Estado e sua atuacdo, em virtude da sua supremacia
diante da infraestrutura fisica e social para a reprodugdo social, uma vez que, as
deliberacbes de recursos pelo Estado concernem diretamente ao setor imobiliario,
fomentando atos especulativos nos incorporadores e proprietarios fundiarios. Assim sendo,
0 setor imobiliario e seus multiplos agentes sdo capazes de promover um processo de

segregacao socio espacial, uma vez que nem todo cidaddo tem acesso a moradia em boas
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condigbes, conforme Dumont (2014, p. 135), posto que: “A valorizacdo extremamente
desigual das areas da cidade instaura a segregacao espacial e a desigualdade urbanistica,
ou seja, nem todos os cidadaos podem fruir por todas as areas urbanas”.

Além disso, agregado aos especuladores de terras urbanas, as classes de maior
poder aquisitivo (classe média e classe média alta) tecem mecanismos para isolar-se dos
desprovidos e da populacdo de baixa renda (estabelecendo uma segregacdo espacial,
social e econ6mica ainda maior), uma vez que: “A elite brasileira migra a procura de
melhores locais para residéncia, de acordo com o crescimento da cidade. Regides centrais e
suas adjacéncias sao privilegiadas. A classe média, por sua vez, passa a habitar as zonas
verticalizadas de média e alta densidade” (BERNARDES; JUNIOR, 2007, p. 2011).

Por fim, uma nova organizacao espacial é formada, cercada de novas territorialidades,
relacbes sociais e novas proporcbes e aplicabilidades no uso da terra, criando,
estabelecendo, estimulando e intensificando o processo de segregacdo sécio espacial e

residencial que singulariza a cidade capitalista (BARROS, 2012).

NOVAS FACES DE HABITACAO: A PROLIFERACAO DOS CONDOMINIOS
HORIZONTAIS RESIDENCIAIS NO BAIRRO COLONIA DO MARCAL

Recentemente, observa-se a privatizacdo dos espacos de residéncia e o dominio dos
condominios fechados horizontais. Para os autores Caldeira (2000), Ueda (2005), e Jordao
(2010) condominios fechados podem ser tipificados como espacos que possuem carater de
lazer, moradia, consumo, trabalho, destinado as classes médias e altas, gradeados por
muros ou barreiras fisicas, acoplados de aparatos e equipamentos tecnoldgicos (cameras,
segurancas) que proliferam um relacionamento de exclusdo, segregacao e negacdo com o
resto da cidade. Caldeira (1996, p. 303, traducdo dos autores) caracteriza esse dominio
como "enclaves fortificados", que séo: "[...] espacos privatizados, fechados e monitorados
para residéncia, consumo, lazer ou trabalho”.

A expansdao e a proliferacdo desse modelo de habitacdo correspondem a versao ideal
do novo conceito de domicilios, inserindo em seu contexto generalidades como:
afastamento da zona urbana, segurancga, status, e, principalmente, contato com a natureza.
Os autores Bernardes e Soares Junior (2007, p. 212) aduzem que essas generalidades ja

existiam, dado ao exposto que:

No entanto, ndo era s6 uma questdo de seguranca, uma vez que 0 proprio
condominio vertical assegurava esse fato. Abria-se um mercado promissor,
oferecendo além da seguranca, um espa¢o mais homogéneo, distante da
malha urbana, relativamente funcional e com muita area verde.
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Por outro lado, Caldeira (2000) afirma que esse tipo de habitacdo viabiliza cinco
elementos basicos - (seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e
servicos), e Ueda (2005) assegura que se torna primordial identificar quais sdo os elementos
mais importantes desses tipos de habitacdo, pois eles podem diversificar em relagdo aos
outros moldes de empreendimentos.

Ademais, os condominios fechados se apresentam com elementos de diferenciacéo e
distincao, definindo barreiras com os desiguais. Segundo Bernardes e Soares Junior (2007),
essas condi¢bes de ocupagbes sdo proprias de carater segregatérios, inseridos no campo
da cidade, especialmente a partir dos anos 1990, mas que ja possuia evidéncias nas
décadas de 1970 e 1980, reestruturando o modo de viver e morar. Diante disso, Koch (2008,
p. 100) acentua um efeito importante desses empreendimentos: “O desenvolvimento desses
empreendimentos coincide com o aprofundamento da fragmentacdo do espaco social,
manifestando-se através de aspectos fisicos de descontinuidade entre superficies
(fragmentos) e da segregacgéao”.

O bairro Colbnia do Marcal hoje conta com a presenca de seis enclaves horizontais
fortificados (Figura 3). E preciso ressaltar que, para este estudo, foram selecionadas as
estruturas habitacionais de maior porte, sendo elas: Recanto da Serra, Jardins Coloniais e o
novo empreendimento, que foi ponto de partida para a criagdo deste trabalho, Campana Del
Vento, que emergiu em 2016 no bairro de estudo.

Dentre estes, os Jardins Coloniais e o Campana Del Vento localizam-se na Avenida
Luis Giarola que, como anteriormente descrita, € uma das maiores do bairro, asfaltada e
ocupada por residéncias de alto padrdo e pousadas ao seu redor. Ja o condominio Recanto
da Serra se localiza em uma das entradas paralelas da Avenida Luis Giarola, sem
infraestrutura (asfalto, por exemplo), cercados por residéncias secundarias onde, Silva
(2009) caracteriza tais residéncias como casa de praia, casa de campo, chalé, cabana e
rancho, que servem para descanso, lazer ou moradia temporaria, além de terrenos vazios
amontoados e fragmentados, sobre o que, Bernardes e Soares Junior (2007, p. 219)
evidenciam: “A implementacao dos condominios fechados tem atraido outros investimentos,
ativando um circulo de crescimento, ainda incalculavel. Houve uma valorizagdo dos
terrenos, os precos subiram”.

Em andlise introdutéria, a nomenclatura dos enclaves (Figura 4) remete a ideia das
condicbes ambientais, pois se localizam perto de é&reas verdes pressupondo uma
idealizacdo maior de contato com a natureza, ar puro e tranquilidade, conforme menciona
Bricalli (2010, p. 14), ja que:

A apropriacdo da natureza por parte dos condominios e loteamentos é feita,
sobretudo pelas propagandas sob a forma de folders ou livretos que servem
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a promocao do imével. Tais propagandas buscam associar a presenca ou
proximidade ao empreendimento de algum elemento natural a um modo de
vida distinto do associado ao ambiente urbano, onde reina a tranquilidade,
gue s6 poderd ser alcancada por quem ali adquirir um imovel.

Figura 3 - Mapeamento dos Enclaves Residéncias Horizontais (2000-2018)

ENCLAVES FORTIFICADOS RESIDENCIAIS HORIZONTAIS (2000 - 2018)
Bairro Colénia do Margal- Sao Joao del-Rei
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Fonte: Silva (2018).

Tal perfil de empreendimento € apenas um item do que se assentou denominar de
qualidade de vida, referida por Martins (2008, p. 16) como “[...] nogdo multidimensional,
relativa e evolutiva, historicamente tecida, no século XX, entre o incremento do nivel e
conforto de vida”, além da convicgdo enquanto paisagem (ANDRADE, 2005).

A finalidade da propaganda é atrair, seduzir e convencer o comprador a respeito do
produto anunciado. Os anuncios, folders e encartes distribuidos usam um conjunto de
concepcgOes que discorrem a respeito da sensibilidade e da fantasia das pessoas, a fim de
alcancar seus desejos, além de compartilhar estilos semelhantes de vidas, principalmente
qguando se direcionam tais estilos as camadas mais elitizadas. “Os anuncios nao so6 revelam
um novo coédigo de distingdo social, mas também tratam explicitamente a separagéo, o
isolamento e a seguranga como questdes de status. Em outras palavras, eles repetidamente
expressam a segregacao social como um valor” (CALDEIRA, 1996, p. 308, tradug&o nossa).

Durante esta pesquisa, foram visitadas duas unidades do ramo imobiliario dentro do

proprio bairro, a fim de se averiguarem alguns aspectos (Quais sdo 0os motivos que levam a
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procura de residéncias em condominios fechados? Qual o perfil dos moradores dos

condominios? Ocorreu uma maior procura pelos condominios nos ultimos 10 anos?).

Figura 4 - Fachada dos Enclaves Residenciais Horizontais Fechados - Figura A:
Recanto da Serra - Figura B: Jardins Coloniais - Figura C: Campana Del Vento -
Figura D: Village

Fonte: Silva (2018).

Em andlise, a primeira imobiliaria visitada, com mais de 15 anos alocada no bairro,
nao soube falar sobre os condominios, pois eles ndo trabalham com esse estilo de
empreendimento, porém ressaltaram a procura de moradores residentes de outros bairros
da cidade por loteamentos no entorno dos enclaves. J4 a segunda imobiliaria entrevistada,
trabalha com os loteamentos no entorno e com a venda de lotes nos condominios fechados,
principalmente com o novo enclave, Campana Del Vento. E interessante verificar, no
depoimento transcrito, como o corretor imobiliario aponta algumas caracteristicas do novo

enclave:

O condominio hoje conta com uma &rea total de 350.000 metros quadrados
com lotes a partir de 450 metros quadrados. Grande parte dos compradores
€ da propria cidade, residentes de outros bairros que buscam por
seguranca. O Campana Del Vento oferece ao comprador: controle de
acesso, portaria 24 horas, circuito interno de cameras e ronda motorizada,
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fechamento em seu entorno todo. Além disso, o morador ir4 desfrutar de
pracas, clube, trilha ecoldgica, nascentes e do campanario.

Os valores dos lotes residenciais variam de acordo com a zona. Temos
lotes na faixa de 165 mil reais, os lotes centrais variam em torno de 180 mil
reais e os localizados mais perto da Reserva Legal e da Trilha Ecoldgica
sdo acima de 210 mil reais. Sdo mais de 300 lotes onde cerca de 140 ja
foram vendidos.

Para mim, ocorreu uma valorizacdo muito grande dos terrenos perto do
Campana. Atualmente, se tem observado a abertura de novos loteamentos.

Um dos fatores que mais chama atencdo nas entrevistas (tanto dos corretores quanto
dos moradores) é a preocupagdo com a seguranga: “[...] o conviver urbano, entdo, criou
extensa face de medo e desigualdade social. O territério fundamentado por cidades foi e
permanece fronteirico, limitador, limitado entre seres, grupos, diferencas econdmicas,
modos de seguranga que amarram, mas nao libertam” (GARROTE; MEDA, 2017, p. 193). A
argumentacdo mais comum para a consolidacao desses espacos habitacionais é justificada
pelos altos indices de violéncia nas cidades (MOREIRA JUNIOR, 2010). Para Caldeira
(1996, p. 307, tradugéo nossa), “Com o crescimento da violéncia, da inseguranca e do
medo, os cidaddos adotam novas estratégias de protecdo, as quais estdo modificando a
paisagem urbana, os padrdes de residéncias”.

Surgem assim, 0s novos sistemas de seguranga, que se tornam estruturas
fundamentais para esse atual modelo de habitagédo, pois: “O muro a primeira vista serve
para isolar os de dentro excluindo os que tém que ficar do lado de fora. Na verdade, tem
uma funcéo latente, bem mais dificil de perceber, apesar de tdo importante quanto obvia:
barreira fisica que envolve o conjunto” (PAULO, 2017, p. 30).

A partir disso, desaponta entdo a razdo para a estruturacdo de muros, guaritas,
equipamentos que causam seguranga (cameras, alarmes, ronda), “...] mas que se torna
uma tendéncia de separacdo e auto segregacao através do emuralhamento, tracejado na
justificativa de violéncia” (MOREIRA JUNIOR, 2010, p. 7).

AFINAL, QUEM BUSCA POR SEGURANCA?

As cidades se estruturaram inseridas no sistema capitalista de producdo, que se
manifesta por expressiva desigualdade entre as classes sociais. O avango capitalista e os
incomensuraveis disturbios urbanos relacionados a veloz industrializagédo intensificaram a
conduta individual e a apartacdo espacial das classes sociais dentro da cidade: os bairros
de pobres e os bairros de ricos.

Ter uma habitacdo individualizada escoltada de espacos era prendncio de prestigio
social, s6 disponivel para as camadas privilegiadas (SPOSITO, 2000). Tais contrastes se

concretizam dentro do espaco urbano e se convertem ainda mais perceptiveis através do
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déficit habitacional, como resultado da concentragdo fundiaria no espago urbano (MAIA,
2017).

Obviamente o monopdlio de terrenos urbanos e a sua consequente
valorizagdo tém consequéncias profundas para o desenvolvimento da
cidade. Isto acontece porque a demanda por solo urbano nas cidades é
diferenciada de acordo com o poder aquisitivo das classes sociais que a
compdem. A busca das classes sociais economicamente mais privilegiadas
por distingdo indica a escolha de moradias localizadas nas &reas mais
valorizadas da cidade, enquanto as menos privilegiadas fixam residéncia
onde a condicdo econbmica permitir. Neste sentido, a valorizacdo de
terrenos em funcdo de sua localizacdo que resultara na renda de
monopdlio, significar4, em udltima instancia, o uso diferenciado do espacgo
por ricos e pobres, acentuando a segregacdo espacial das cidades
(BRICALLI, 2010, p. 104).

Grande parcela dos condominios fechados horizontais € desenvolvida tendo em vista
as classes de maior prestigio social. Isso acontece porque ocorre a soberania no espaco
urbano pelas classes dominantes, e, especialmente, pelo mercado imobiliario que escolhe e
investe entre as melhores esferas do municipio para a implantacdo de empreendimentos

direcionados para as classes de médio e alto poder aquisitivo (MAIA, 2017).

A nivel intra-urbano, o poder publico escolhe para seus investimentos em
bens e servicos coletivos, exatamente os lugares da cidade onde estdo os
segmentos populacionais de maior poder aquisitivo; ou que poderdo ser
vendidos e ocupados por estes segmentos pois é preciso valorizar as areas.
Os lugares da pobreza, os mais afastados, 0s mais densamente ocupados
vao ficando no abandono (SPOSITO, 2000, p. 91).

Sinteticamente, os moradores dos enclaves sdo: médicos, advogados, juizes,
dentistas, militares aposentados, professores universitarios, em resumo, sdo profissionais
gue ganham acima de cinco mil reais por més, conforme explica o corretor imobiliario. Assim
sendo, o morador do condominio € homogeneizado, possuindo caracteristicas sociais e
econbmicas semelhantes. Simultaneamente, com o espaco, é vendido um “novo” paradigma
de vida urbana. Entretanto, com a implementacdo dos novos sistemas de segurancga, criam-
se também espacos de segregacdo, entre as classes que estéo dentro e as que estdo fora
dos enclaves.

Dessa maneira, “[...] o isolamento e homogeneidade em que a imagem confere maior
status social € a da seguranga, em um ambiente seguro e vigiado, entre os seus iguais”
(PAULO, 2017, p. 31).

Enclaves fortificados representam uma nova alternativa para a vida urbana
dessas classes médias e altas, de modo que sao codificados como algo que
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confere alto status. A construcdo de simbolos de status € um processo que
elabora distancias sociais e cria meios para a afirmacao de diferencas e
desigualdades sociais (CALDEIRA, 1996, p. 308, traduc&o nossa).

Por fim, as camadas mais privilegiadas da sociedade tém como contingéncia os
condominios fechados, “[...] constituindo-se em verdadeiras ilhas no urbano, cercadas por
muros altos, aparatos de seguranca sofisticados e verdadeiros exércitos de agentes de
seguranga privada” (BOTELHO, 2007, p. 39), que dificultam a livre circulacdo de usuarios
gue nao fazem parte de um aparato social (camadas da populacéo de rendimentos baixos),
além da alusdo de um lugar melhor, usualmente, comercializado pelas imobiliarias e seus
agentes, desencadeando, assim, “[...] enclausuramento, isolamento, restricdo e vigilancia
em simbolos de status, além do desinteresse em relacionar-se com diferentes grupos
sociais, que facilmente se transforma em medo e preconceito” (LANDIM;
DIGIANDOMENICO, 2014, p. 30).

CONSIDERACOES FINAIS

Os novos empreendimentos imobiliarios de S&o Jodo del-Rei, especificamente os
condominios habitacionais fechados, no vetor norte/nordeste da cidade, seguem uma
tendéncia disseminada em diversas cidades de porte médio do estado e do territério
nacional (ESTEVES; NOGUEIRA, 2013). Tais empreendimentos imobilidrios tém provocado
uma nova paisagem, esta segregada e fragmentada, uma vez que estao fortemente isoladas
da mancha urbana. A nova paisagem acompanha a tendéncia de segregacdo
socioespacial, onde encontra diretamente e profundamente com a morfologia hierarquizada
socialmente, dado ao exposto que o processo de habitacdo € a fisionomia mais nitida das
personalizacBes de classe. (CARLOS, 2007). Os mdltiplos encontros entre o urbanismo e a
fragmentacdo populacional da cidade, com notoriedade para o mercado imobiliario e o
mercado da seguranga privada, expressas pelos discursos sobre a inseguranga (GOES;
SPOSITO, 2014) proporcionam a busca por um habitar longe dos problemas sociais. Dessa
forma, a inseguranca e todas as perturbacdes sociais que fazem sobrevir a violéncia sdo
repercussbes do modelo capitalista, que intensifica e agrava as desigualdades sociais
brasileiras, que se tornam mais evidentes no espacgo urbano (GARROTE; MEDA, 2017).

Apesar disso, os moradores dos condominios fechados horizontais visam, nesses
modelos de habitacdo, a qualidade de vida, fugindo da violéncia urbana e buscando por
seguranca, ao estarem em um enclave fortificado, ladeado de elementos que asseguram a
sua seguranca e a seguranga de seus iguais. Os altos muros instituem rupturas drasticas na
paisagem urbana, que condescendem dois cenarios distintos: privado e publico, marcando

ainda mais regimes intensos de reproducdo de desigualdades (BERNARDES; SOARES
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JUNIOR, 2007). A seguranca de bem inatingivel, invaridvel que carecia de ser uma
pretensdo coletiva, transforma-se numa singularidade de mercadorias lancadas pelo
marketing imobiliario na ascensdo do habitar um enclave fortificado, distante do centro
urbano tradicional e cercado por seguranca e area verde (PEREIRA, 2005). Assim, a
reproducdo de espacos para habitacdo, ocasiona a formacdo dos condominios, que pode
ser compreendido tal como uma condi¢cdo do aspecto de segregacdo espacial, salientando
uma estratégia imobiliaria, na qual, apresenta como alicerce a manifestacdo de um novo
modo de vida e uma colossal qualidade de vida (CARLOS, 2007).

Simultaneamente, a classe dominante ou as fracdes dela, por outro lado, apartam os
outros grupos sociais a medida que, o mercado de terras, as incorporacfes imobilidrias, e a
construgdo sdo controlados, desencadeando assim, a seletividade de localizagdo dos
demais grupos sociais no espaco urbano, na qual, atuam diretamente por meio do Estado
(CORREA, 1989).

Consequentemente, as novas formas de habitacdo renovam a dindmica socioespacial
e remodelam a forma tradicional de morar e, assim, vem realcando ainda mais
discrepancias entre as classes sociais (ESTEVES; NOGUEIRA, 2013).

Assim, o0 mercado parece desempenhar, cada vez mais, o filtro de alcance a
mercadoria habitacdo, habituando o espaco urbano as probabilidades de rentabilidade dos
agentes que o dominam, e suscitando, internamente, a cidade, niveis opostos para classes
sociais distintas (BOTELHO, 2007).

Porém, sendo a cidade uma colossal concentracdo de sujeitos executando as mais
singulares praticas, € incontestavel que o solo urbano seja almejado para inumeraveis usos
e funcdes. A discussdo de solo urbano para fins de habitacdo também frisa vantagens
habitacionais que com o tempo comecam a remodelar a sua organizacao (SINGER, 1982).
Assim, as cidades persuadem de modo direto, no que diz respeito a consolidacdo
democratica, referente ao espaco, organizacdo e metamorfose das relacées com o "outro".
Logo, o medo, panico, o terror ao "outro" e a eclosdo de condominios fechados sao fatores
evidentes da restricdo, no que diz respeito ao direito a cidade, que cabe ao cenario de
usufruto igual do ambiente urbano (GARROTE; MEDA, 2017).

Por fim, a producdo do espaco urbano provoca zonas que devido aos precos da terra
sdo exclusivamente atribuidas e designadas as camadas sociais de maior poder aquisitivo.
(KOWARICK, 2000). Em justificativa disso, permanecem particularizagbes entre o espacgo
urbano que, ndo s6 ocasionam fronteiras sociais, mas também limitam a dinamica do direito
a cidade (GARROTE; MEDA, 2017).
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