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Resumo

Na sociedade de consumo o cidad&do-consumidor esta condicionado a interagir com
relagdes virtuais, consumir mercadorias signos e simulacros. Nesta referida
sociedade tudo pode ser transformado em mercadoria e 0 espaco nao € excecdo. O
espaco passa a ser produzido a fim de satisfazer as necessidades simbolos criadas
com o propdsito de oferecer status, privacidade, seguranca associado a um
ambiente mais proximo da natureza. Encontramos nos conddminos residenciais,
horizontais e verticais, de direito ou de fato, um produto elaborado que se propde a
satisfazer  tais necessidades , existentes nas diferentes categorias sécio-
econbmicas. Os condominios residenciais ndo possuem, em si, a capacidade de
suprir tais necessidades e acabam sendo o mecanismo utilizado pelas empresas
imobiliarias para a valorizagao especulativa do espaco urbano. Este processo acaba
culminando na producédo de segregacao socio-espacial, devido ao estimulo a auto
— segregacao, além de ser um instrumento, utilizado pelo Estado, a producgéo de
segregacao imposta no Municipio de Rio Claro(SP). O trabalho, como objetivo geral,
identificou os condominios no tempo e no espag¢o bem como sua tipologia .Como
objetivo especifico , encontrou através de pesquisa realizada em cinco condominios
de diferentes categorias sociais, que a busca por segurancga €, inicialmente, a maior

motivagao para as pessoas que buscam morar em condominio nesses lugares.

Palavras-Chave: segregacao socio-espacial, auto-segregacao, segregacao
imposta, condominios fechados, sociedade de consumo.



Abstract

In the society of consumption the citizen consumer is conditioned to interact with
virtual relations, goods, signs and simulacrums. In that society everything can be
transformed in goods and the space is not an exception. The space will be produced
to meet the needs symbols created with the aim of offering status, privacy, security
associated with a more close to nature. We find in residential condominiums,
horizontal and vertical, in law or in fact, a developed product that proposes to meet
those needs that exist in the various socioeconomics categories. The residential
condominiums have not, in itself, the ability to meet such needs and end up being the
mechanism used by real estate companies for the speculative valorization of urban
space. This process eventually culminate in production of spatial partner segregation,
due to stimulate the self — segregation, besides being an instrument, used by the
State, to the production of imposed segregation in the city of Rio Claro (SP). The
work, as general purpose, identified the condominiums in time and space and their
typology. As a specific objective, was found through research done in five different
social categories condominiums’, that the quest for security is, initially, the biggest

motivation for people seeking live in condominium.

Key words: gated communities, spatial partner segregation, self-segregation,
imposed segregation, society of consumption.
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| - INTRODUCAO

O espaco é formado por relagdes sociais e estas tomam forma quando da
criacdo do espaco. O espaco esta em constante transformacdo obedecendo aos
comandos provenientes dos componentes internos e externos que o constituem.

Cada componente do espaco € gerado de forma unica, bem como as relagdes
que se estabelecem entre os diversos componentes. Cria-se com isso
mecanismos préprio que conduz a formagdo de processos econdmicos e politicos
que podem provocar alteracbes nos processos de formacdo do espaco e
organizacgao social .

Na década de 1960, com a intensificacdo da industrializacdo das areas
urbanas e, conseqientemente, a necessidade cada vez maior de mao de obra,
verifica-se nas grandes cidades uma preocupagdo crescente com a questao
habitacional principalmente no que tange a producdo de grandes conjuntos
habitacionais pelo Estado, demonstrando a atuagdo desses na transformacgédo da
realidade urbana.

A questao habitacional se torna relevante no espago, pois o crescimento
urbano se mostra acentuado, impulsionado pela industrializagdo. Tal fato agrava as
dificuldades ja existentes e criam-se iniUmeras outras.

No processo de ordenamento e alteracdo do espaco o Estado possui papel
fundamental, seja no provimento da infra-estrutura, na politica de alocagdo de
recursos, na legislacéao e fiscalizacao.

Atualmente, observa-se que o Estado, com o objetivo de buscar solugdes
para a problematicas sécio-econémicas e espaciais, tem desenvolvido um novo
modelo de planejamento vinculado as iniciativas de empresas privadas. O Estado
atua de forma a tornar vidvel os mais variados e conflitantes empreendimentos por
mais utdpica que seja a concepcao dos mesmos no espaco.

Neste contexto de profundas transformacdes produtivas e de sérias
implicacbes na organizacdo do espaco urbano, observa-se o surgimento dos
condominios fechados(horizontais e verticais) e loteamentos fechados, como sendo

10
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o grande supridor das caréncias vividas pela sociedade tais como: violéncia, perda
do convivio nos espacos publicos, privacidade ,maior proximidade com a natureza,
espacos mais bucodlicos, contemplativos. Na verdade, sdo verdadeiras muralhas,
llhas utdpicas, que se erguem nas cidades (de grande e médio portes) . Tais
espacos, tem contribuido a segregacdo socio-espacial, a auto-segregacao,
segregacao imposta e a fragmentacao do espaco.

Determinados espacos estdo impregnados com os mais variados signos:
modernidade, status, seguranca entre outros, e tém sido objetos de pesquisa, tanto
no Brasil como em outros paises, possibilitando alcancar melhor e mais profunda
compreensao desse fenédmeno urbano que € mundial.

Buscando entender esse novo padrdao de segregacdo sécio-espacial , do
exercicio da cidadania , das mais variadas e sofisticadas necessidades , de violéncia
urbana , das intervengdes publicas e privadas nos territdérios da cidade, esta
pesquisa parte da seguinte premissa:

A sociedade de consumo tem criado novas necessidades que tém contribuido
a segregacao socio-espacial, auto-segregacao e a segregacao imposta,
conseqlientemente no aumento da violéncia urbana.

Essa premissa fundamenta o objetivo geral da pesquisa que consistiu em
identificar a tipologia dos condominios, a localizagdo dos mesmos no tempo e no
espacgo, bem como a identificacdo dos fatores e agentes responsaveis pelo aumento
dos condominios residenciais no espago urbano de Rio Claro. O objetivo especifico
foi o estudo de caso de cinco condominios residenciais selecionados na cidade de

Rio Claro conforme os procedimentos metodolégicos adotados.
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Il - PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Em setembro de 2002, passei a viver em condominio horizontal (de
apartamentos). A partir de entdo, experimentei o cotidiano de propriedade com
dupla caracteristica,a saber, privada e publica .

Entende-se na estrutura condominial, por propriedade privada, o espago
composto pela area interna do apartamento e por espaco publico a area comum do
condominio, ou melhor, a area externa ao apartamento. Observei a ocorréncia de
inumeros conflitos entre condéminos pela dificuldade em conviver em espaco com
determinadas caracteristicas .

Mesmo existindo regulamento interno, inspirados em convencdes coletivas e
alicercadas na lei 4591/64 onde s&o normatizadas a construgdo , incorporagcao e
funcionamento dos condominios horizontais(de apartamentos e casas), os conflitos
sdo freqlentes tornando o convivio condominial desagradavel.

Procurando compreender as relagcdes existentes entre a propriedade privada
e a area comum do condominio, passei a conversar com inumeros proprietarios e
solicitei a sindica autorizacdo para instalar uma horta de ervas aromaticas e
medicinais no condominio, com o intuito de que os condéminos passassem a visitar
o local na busca de plantas e, com isso, passariam a exercer maior interacado com o
espaco comum. Contudo, verifiquei a desconfianca e desinteresse por parte dos
moradores.

Em seguida a estes fatos, passei a viver a experiéncia de ser sindico, e
constatei a falta de interesse dos condéminos pelas assembléias e pelo cotidiano
do condominio, ou seja, 0 grande desinteresse dos condéminos pelo coletivo, pois
vivem somente para 0 espago privado.

Estimulado pelo Prof. Dr. Auro Aparecido Mendes passei a buscar respostas
as questdes que mais me inquietavam:

» Qual a motivagao das pessoas para morar em local sob o regime de
condominio ?
= Por que morar em condominio?

= Por que este condominio? (existem outros! ).

12
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» O que os moradores entendem por Condominio,?

Entre outras inimeras questées que estavam sem respostas. Iniciou-se a
partir de entdo, a pesquisa, procurando compreender a importancia dos
condominios residenciais no espacgo urbano e quais as consequéncias de sua
evolucao no mesmo. Na presente investigacao cientifica, analisamos de que forma
os condominios residéncias contribuem para a segregacao sécio-espacial, para
a auto segregacdo e para a segregagao imposta, e de que maneira os agentes
envolvidos atuam na sua implantacéo e evolugao.

Desta forma, procuramos compreender, dialeticamente, os conflitos e as
contradi¢des sociais na organiza¢ao do espaco urbano.

Foi realizada, pesquisa em cinco condominios, destinados a diferentes
categorias sociais. Tal pesquisa buscou informacées, a fim de auxiliar na
compreensao da forma, da fungdo condominial na estrutura urbana, que o
contém. Ainda é objetivo da pesquisa, identificar como a sociedade tem
interagido com a forma condominial e quais os resultados desta interagdo para o
espago urbano.

A escolha dos condominios bem como seus respectivos bairros, foi
determinada por critérios do mercado imobiliario. Segundo J.F.Camargo a Caixa
Econbmica Federal é, na atualidade, o grande agente financiador de
empreendimentos imobiliarios. Para a classificagdo do empreendimento, é realizado
uma pesquisa pela mesma, com o intuito de avaliar o valor do imével e a que faixa
da sociedade se destina, visando favorecer com taxas melhores de financiamento
aqueles que possuem menor rendimento familiar. Com a pesquisa, primeiramente
analisar-se-a a viabilidade do empreendimento, que esta relacionada com a
probabilidade de obter sucesso na venda do imével. Em segundo lugar busca-se
determinar o valor do imével e a que faixa de rendimento familiar o mesmo se
destina. Baseados nestes critérios a J.F.Camargo determinou, a que faixa de
rendimento familiar cada condominio escolhido pertencia, isto associado ao valor da
terra do local onde esta instalado .Para confirmacdo de tal classificacdo fora
aplicado questionario, via telemarketing, a todos as empresas do setor imobiliario.
Para tal, fora utilizado procedimento metodol6gico descrito a seguir:

12 Primeiramente relacionou-se todos as empresas do setor imobiliario que

constavam do catalogo telefénico .
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2° Fora realizado contato telefénico no horario comercial com todas as empresas
relacionadas. Se na primeira tentativa, ninguém atendia ao telefone, repetia-se
novamente em outro horario. Nao se encontrando ninguém, descartava-se tal

empresa.

3% Quando o contato era estabelecido realizava-se a seguinte pergunta:
-- Vocés trabalham com condominios?
Sendo negativa a empresa era descartada.

A resposta sendo afirmativa, passava-se para outra pergunta.

42 Informava ao profissional, que havia atendido, que se tratava de uma pesquisa, €
gostariamos de saber, na opinido do profissional, como ele classificaria 5
condominios, segundo categorias sociais determinadas como: A,B,C,D,E.(sendo que
“A” representava o extremo da classificagdo com maior poder aquisitivo e “E” o

extremo com menor poder aquisitivo.

5¢ informava-se entdo os nomes dos cinco condominios, e o referido profissional
classificava os condominios segundos as cinco categorias sociais propostas.
Os resultados foram os seguintes conforme tabela 3:

Tabela 3
Pesquisa junto a profissionais de empresas imobiliarias
[Condominios| Villaggio | Vila dos Viva Portal.do | CDHU.
Categoria Urca Manacas. | Melhor Il Sol
A 10(100%) 0 0 0 0
B 0 10(100%) 0 0 0
C 0 0 10(100%) | 1(10%) 0
D 0 0 0 9(90%) [ 1(10%)
E 0 0 0 0 9(90%)
Total 10 10 10 10 10

Pesquisa Direta, 2007.
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Organizado por: Vieira,W., 2007
Das 25 empresas relacionadas apenas 10 trabalhavam com condominios, 8

nao trabalhavam e 7 ndo atenderam o telefone em nenhum dos periodos (manha e
tarde). Como resultado da pesquisa observa-se que para as categorias, A,B,C, a
totalidade, 100% dos profissionais definiram os condominios como pertencentes as
categorias eleitas semelhante a empresa J.F.Camargo. Nas categorias D, e E a
maioria, 90%, definiram os condominios como pertencentes as categorias eleitas,
semelhante a empresa J.F.Camargo.

AplGs, passou-se a eleger os condominios com suas respectivas categorias
sociais a saber: categoria(A) Condominio Villaggio Urca, no bairro Cidade Jardim;
categoria(B) Condominio Vila do Manacas, no bairro Cidade Jardim; categoria(C)
Condominio Viva Melhor I, no bairro Jardim Portugal; categoria(D) Portal do Sol, no
bairro Jd Guanabara e categoria (E) CDHU, no bairro Jd. Santa Elisa, (Foto 25-A), e
Mapa 1.

Foto25-A. Condominios selecionados para pesquisa. Digital Globe,2008.

Fonte: http:// www.earth.google.com/
Acesso: 18 de jun. 2008.
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Em cada condominio foram aplicados questionarios, onde se buscou
identificar as motivagdes que conduziram os moradores a optarem por determinado
tipo de moradia, e sua preferéncia pela localizacdo da mesma, entre outras
informacgdes (questionario anexo).

Por estar na condicdo de morador, e também de sindico de um dos
condominios analisados, foi para a pesquisa de grande valia para a elaboracédo dos
questionarios, na abordagem da administracdo dos condominios e principalmente
do sindico, pois esta abordagem na atualidade e muito dificil devido a questdes de
seguranca.

A pesquisa de campo demandou quinze dias de trabalho. Na realizacdo
dessa pesquisa empirica alguns critérios foram adotados e passam a ser descritos.

O contato com o sindico n&o foi viavel devido as dificuldades colocadas pela

portaria dos condominios ( com exce¢ao do Viva Melhor Il devido a ser morador
e o0 CDHU, por ndo possuir portaria). Tal contato seria importante para facilitar a
distribuicdo dos questionarios no condominio e de seu recolhimento. Portanto, a
outra alternativa foi identificar 1 ou mais moradores residentes no condominio. A
partir de entdo, tais moradores foram orientados para que distribuissem os

questionarios seguindo os critérios abaixo:

e O tempo maximo para o recolhimento da pesquisa: 1dia.

e Aplicar um questionario por familia.

e Definiu-se que o proprietario (a) ou inquilino(a) responsavel responderia as
questoes.

e As questdes formuladas eram de multipla escolha, e deveria ser escolhida
apenas uma resposta, sendo que ainda existia a opcdo outra (qual?) para
que o condémino tivesse possibilidade de elencar alguma opc¢ao, que nao
conste do questionario.

e Fora distribuido questionario para, no minimo, 10% do total dos proprietarios
ou inquilinos. Onde foi possivel, distribuiu-se para um maior nimero de

moradores.

Encontrou-se maior dificuldade de aplicacdo dos questionarios, nas formas
condominais, representantes das categorias extremas a saber “A” e “E”. A categoria
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“A” pelo rigor com a segurancga e a categoria “E” pelo ambiente hostil, apresentando
elevado indice de criminalidade.

A pesquisa encontra se estruturada da seguinte forma :

No Capitulo 1, foi realizado levantamento relacionado as abordagens teoricas
sobre sistemas produtivos e sua influencia na producéo do espaco, bem como seus
desdobramentos na cidadania, sociedade de consumo e ainda no publico e no
privado.Também buscou-se compreender como a sociedade de consumo motiva as
necessidades e cria novas necessidades nos individuos.

Dentre as novas necessidades ressaltamos a formacdo dos espacos
utdpicos, e estes em harmonia com o novo formato de administracdo publica, que
vem a ser a cidade empresa acompanhado de suas mercadorias .

Toda esta andlise, nos conduz a observar a relacdo entre sistemas
produtivos e a formacéo de espacos segregados, fragmentados, criando assim, uma
sociedade segregada com todas as suas variagdes(auto-segregacao,segregacao
imposta) .

E, finalmente, buscou-se compreender 0o efeito mais indesejado produzido
nesta sociedade de consumo que € a violéncia urbana.

No Capitulo 2, foram abordados os seguintes aspectos sobre os condominios
horizontais, de direito e de fato: andlise do direito civil ,legislagdo sobre
parcelamento de solo(lei 6766/79) , legislagdo condominial(lei 4591/64) e  as
definicbes legais para condominios horizontais(horizontais, de apartamentos, e
verticais, de casas) , uma vez que encontramos na literatura cientifica, equivocos
sobre os conceitos destes condominios. Foram analisados também, formas de
condominios de fato que nao observam a lei, como loteamentos fechados e bairros
fechados.

O Capitulo 3 discorre sobre o levantamento dos conddminos existentes na
cidade de Rio Claro (SP), sua evolugdo no tempo e no espaco , identificando suas
tipologias .

O Capitulo 4 trata dos estudos de caso realizados através da aplicacao de
questionario. Os condominios pesquisados foram os seguintes: Villdggio Urca (
categoria A), Vila dos Manacéas (categoria B), Residencial Viva Melhor Il (categoria
C), Portal do Sol (categoria D) e CDHU (categoria E). A escolha destes condominios
e sua associagcdo com as referidas categorias sociais foram elaboradas pela
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empresa de consultoria imobilidria, J.F.Camargo, e confirmada por pesquisa
realizada junto as empresas imobiliarias da cidade.

Foram realizadas pesquisas de campo, com o intuito de identificar no
municipio de Rio Claro os condominios horizontais (de casas ou também chamados
de verticais) , horizontais (de apartamentos)de direito e de fato. Tal levantamento
partiu do inventario realizado no centro de processamento de dados da prefeitura
municipal de Rio Claro, bem como do departamento de engenharia, fiscalizacédo e
obras particulares e cadastro de obras. O referido levantamento foi fundamental para
a elaboracao de uma tipologia dos condominios pesquisados e a sua espacialidade.

Foram aplicados 5 questiondrios junto dos condominios previamente
selecionados, representantes de diferentes categorias sociais. Foi aplicado
questionario, no minimo, em 10% do total de moradores dos condominios
selecionados.

Apoés a aplicacdo dos questionarios, os dados foram analisados e
espacializados.
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CAPITULO 1

A SOCIEDADE DE CONSUMO E A PRODUCAO DO ESPACO

Através da racionalizacdo de tecnologias ja existentes , Ford desenvolve um
novo modo de produgdo. O que havia de especial na visdo de Ford, era seu
reconhecimento explicito de que producao de massa significava consumo de massa,
um novo sistema de reproducdo da forca de trabalho, uma nova psicologia, em
suma, um novo tipo de sociedade democratica, racionalizada, modernista e populista
(HARVEY,1993).

O sistema fordista fora se estabelecendo por quase meio século. Isso
dependeu de todo tipo de decisbes: individuais, corporativas, institucionais e
estatais, muitas delas escolhas politicas feitas ao acaso ou respostas improvisadas
as tendéncias da crise do capitalismo.

O fordismo ndo € apenas uma forma de organizacdo enquanto modelo
produtivo, possui influéncia tanto no comportamento social quanto na metodologia
politica. O Estado passa, por exemplo, a alocar esforcos no sentido de atrair
grandes empresas para o seu territério com o objetivo de oferecer aos seu cidadaos
melhores condicdes de trabalho.

Apos a Il Guerra Mundial, os movimentos operarios radicais, perderam forga
e o terreno politico estava preparado para os tipos de controle do trabalho que
possibilitariam o fordismo. As organizagbes sindicais eram limitadas pelo Estado
repressor, € negociavam cooperacao na disciplina dos trabalhadores por ganhos
reais de salarios.

No tocante as técnicas fordistas de producdo, visando aumentar a
produtividade, direitos foram adquiridos e mantidos por parte dos trabalhadores em
troca da adogdo de uma atitude corporativa. Com os sindicatos sob controle, a
classe capitalista pode estabelecer uma base aparentemente nova para relacoes de
classes, que conduziam ao fordismo.

Este sistema aumentou a inclusdo das pessoas marginalizadas, elevou
significativamente os salarios e, consequentemente, o conjunto de beneficios.

Cocco (2001), afirma que o modo de regulacéao fordista :
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[...] emerge como um dispositivo endégeno a relagdo salarial, em
que as regras institucionais s6 tém um papel na medida em que
reconhecem e generalizam as relacées de forca que nesta se
determinam. Producdo e consumo de massa se alimentam
reciprocamente pelas reivindicagfes salariais e pelo incremento da
composicdo organica do capital. E essa dinamica altamente conflitual
que legitima a légica da representacdo que sustenta o sistema dos
partidos fordistas. A maior instituicao do fordismo é a prépria relagéo
salarial fordista e sua forga real era o préprio conflito de classe
[..J(COCCO, 2001, p.73) .

Pode-se afirmar que, as caracteristicas fundamentais do fordismo consistem
na classe operaria possuir autonomia, e ao mesmo tempo gerar um incremento de
composicao organica do capital e dos ganhos de produtividade.

O Estado, por sua vez, buscava controlar os ciclos econémicos, combinando
politicas fiscais e monetarias dirigidas para as areas de investimento publico — em
setores de transporte, equipamentos publicos e outros vitais para o crescimento da
producdo e do consumo de massa e que, também, garantiam um emprego
relativamente pleno. Buscava-se, ainda, fornecer um forte complemento ao salario
social, com gastos de seguridade social, assisténcia médica, educacdo, habitacao,
etc. O poder estatal era exercido direta ou indiretamente sobre os acordos salariais e
os direitos dos trabalhadores na producao (HARVEY, 1993):

[...] o fordismo do poés-guerra tem que ser visto menos como um
mero sistema de produgdo em massa do que como um modo de vida
total. Producdo em massa significava padronizacdo do produto e
consumo de massa, 0 que implicava toda uma nova estética e
mercadificacdo da cultura.[...](HARVEY, 1993, p.131).

O sistema fordista inseriu os assalariados no circulo virtuoso, possibilitado
pela retro-alimentacdo entre ganhos salariais, maior consumo, maior investimento,

maior produgao e, portanto, maior crescimento econdmico e social. Nesse modelo, a
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cidadania era assegurada ao trabalhador pela sua insercdo, enquanto trabalhador
formal e assalariado, no processo produtivo. Devido a essa insercéo, ao trabalhador
formal eram assegurados os beneficios ja citados acima por Harvey (1993).

A relacao salarial fordista tornou-se a base objetiva da constituicao trabalhista
do Estado de Bem-Estar. Os principios fordistas, homogeneizaram as varias
constituicoes formais (mulagdes juridicas das diferentes nacdes envolvidas na
evolugdo do fordismo), gerando uma convengdo fundamental na dindmica dos
poderes, dos trabalhos, da renda, dos direitos e das liberdades que eram
basicamente as mesmas em todos os paises centrais do sistema de producao
fordista.

A integracdo produtiva funcionava como uma promessa de ascensdo social
pela melhoria das condi¢des reais de vida, e como um poderoso fator de integracao
cidada. Pertencer a ela, era condicdo sine qua non de ter direito ao direito, como
afirma Cocco (2001).

Da metade da década de 1950 até o final da década de 1960, o fordismo teve
seu auge. Mas no comeco da década de 1970 observa-se seu enfraquecimento e
sérias contradi¢oes.

De acordo com Mendes e Pitton (2006), desde a década de 1960, observa-se
um movimento de reorganizagdo espacial do sistema de producédo. O fordismo ja
dava sinais de que estava entrando em crise, culminando em profundas
transformagdes nos processos de producdo do capital e da sociedade como um
todo.

Conforme Harvey (1993), devido a queda de produtividade e lucratividade
corporativas, desencadeou-se apdés 1960 um processo de aceleracdo da inflacao
gue comegou a desestabilizar o délar como moeda-reserva internacional. A elevada
competicao global e as crises politicas e econémicas existentes na época, trouxeram
novas estratégias dirigidas para a reducgao da inflagéo, através de um crescimento
mais lento, da reducdo do poder das organizacdes trabalhistas, da aceitagcdo de
niveis mais elevados de desemprego e dos cortes nos salérios sociais.

Ao mesmo tempo, surgem politicas de substituicdo de importagcdes em muitos
paises do Terceiro Mundo, gerando uma onda de industrializacao fordista que
promoveu uma intensificagdo da competicdo internacional e desafiando a

hegemonia dos Estados Unidos.
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Uma das maiores dificuldades do paradigma fordista era a sua rigidez face as
novas e necessarias adaptacées do mercado. Essa rigidez era, ao mesmo tempo,
tecnoldgica e espacial.

As politicas de intervencao do Estado que, no inicio, eram a grande alavanca
do crescimento no pos guerra, passaram agora, a ser tratadas como as causas da
retracdo econdmica. Este fato, acreditam os criticos, ocorreu devido os acordos
capital trabalho produzir uma reducgao nas taxas de lucro, e que portanto, mudancgas
substanciais necessitariam ocorrer no fordismo.

A profunda recessao de 1973 juntamente com a crise do petréleo fez com
que o mundo capitalista buscasse solugdes para a estagnacdo da producdo de
bens e para a inflacdo. Emerge, assim, um novo paradigma de producgdao,
promovendo reestruturagcdes econOmicas e com sérias implicagdes sociais e
politicas. As experiéncias geradas por esses processos promoveram o surgimento
de um novo sistema de acumulagdo associado com um sistema de regulamentacao
politica e social bem distinta, denominado de acumulagéo flexivel.

Para Cocco (2001) pode-se listar alguns marcos de referéncia do ponto de
vista econémico que culminaram na crise do fordismo.

Primeiramente, verifica-se a queda dos ganhos de produtividade, onde este
era o0 apoio fundamental no regime de acumulagédo taylorista. Assim sendo, os
salarios reais passaram a nao crescer mais no mesmo ritmo. Os aumentos salariais
passaram a ser repassados para os precos e, desta forma, as taxas de inflagcao
comegaram a atingir padrdes anormais.

Em segundo lugar, a crise do fordismo nos paises centrais, promoveu a
expansao do mercado. Devido a este fato, a concorréncia internacional fora
inevitavel e com ela a internacionalizacdo do mercado.

Um terceiro fator, foi a internacionalizacdo dos mercados de produtos
duraveis e ndo duraveis que se tornaram, cada vez mais, concorrenciais e instaveis.
Devido a instabilidade do mercado ocorre um descompasso entre as antecipacoes
de investimentos e as politicas de sustentagdo da demanda efetiva. Desta forma, os
investimentos ndo conseguiram manter os ganhos tradicionalmente esperados.

Por ultimo, um outro fator a ser considerado diz respeito a rigidez (explicita
de uma organizagao produtiva fortemente verticalizada e implicita no controle quase
monopolista de vastos mercados de massa) do fordismo. As organizagdes

produtivas, que conseguiram se manter nos novos mercados competitivos, e
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obtiveram algum éxito, foram as que desenvolveram uma certa flexibilidade
(COCCO, 2001).

Os aspectos mais marcantes da acumulacao flexivel ou do pds-fordismo é o
aumento da flexibilidade em escala global, a mobilidade de capital e a agilidade do
mercado para colonizar novos espagos e desenvolver novos produtos para as mais
variadas necessidades de consumo, nas mais variadas esferas sociais.

A acumulacao flexivel foi acompanhada por uma atencdo maior as
modas fugazes e pela mobilizacdo de todos os artificios de inducdo de necessidades
e de transformacao cultural que isso implica. A estética do pds-fordismo propaga a
diferenca, a efemeridade, o espetaculo, a moda e a mercadificacdo das formas
culturais, afirma Harvey (1993).

O sistema de acumulacéo flexivel apodia-se na flexibilidade dos processos de
trabalho desse mercado e dos produtos ,nas tecnologias e nos padrées de consumo
com profundas repercussdes espaciais. Pode-se afirmar que o pds-fordismo néo €
um sistema globalizado, mas sim, um sistema que apresenta mobilidade global que
age em conformidade com as condi¢des detectadas nos territérios locais e regionais.
Por exemplo, o consumo local e os mercados de trabalhos s&o vistos como
recursos, os mesmos séo adicionados ou subtraidos do mercado global, segundo as
necessidades das empresas.

O mercado de trabalho altamente instavel com o aumento da competicdo e o
estreitamento das margens de lucro, acaba gerando o enfraquecimento do poder
sindical. Observa-se, também, a aparente redugcdo do emprego regular em favor do
crescente uso do trabalho em tempo parcial, temporario ou sub-contratado. As
transformacdes ocorridas na estrutura do mercado de trabalho geraram importantes
mudancas na organizacdo industrial. A sub-contratagdo organizada abre
oportunidades para a formagdo de pequenos negdécios que passaram a funcionar
através de sistemas mais antigos de trabalho, como doméstico, artesanal, familiar
etc, fundamentais para o sistema produtivo.

Devido a velocidade com que as transformacdes ocorrem no mercado
(variagcdes nas taxas de cambio, mudancas das modas, gostos e necessidades,
iniciativas de competidores etc.) o0 acesso a informacdo, como o0 seu controle |,
aliado ao acesso ao conhecimento técnico-cientifico passam a ser de extrema

importancia para alcangcar uma vantagem competitiva vital a sobrevivéncia
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corporativa. O préprio saber torna-se uma mercadoria-chave a ser produzida e
vendida a quem pagar mais.

Para Cocco (2001, p.87) o paradigma pos-fordista é antes de mais nada um
paradigma social e qualifica-se pela integracdo produtiva dos consumidores como
produtores, pois eles participam da produgdo, desde o momento da concepgdo . No
novo sistema de acumulacao flexivel o poder dirigi-se a hierarquizagéo da divisao
internacional da propriedade do saber.

Cada pais passa a depender, cada vez mais, da sua capacidade de
capitalizar o saber e o conhecimento, da possibilidade de reverter os custos do saber
e do conhecimento sobre os precos relativos, verdadeiros veiculos de trocas
desiguais, entre 0s novos centros e as novas periferias.

As economias pos-fordistas utilizam o Estado com o intuito de aumentar a
mobilidade do capital, degradando seus préprios instrumentos de regulacdo e
fiscalizacao em todos os niveis, quer seja local, regional ou nacional.

A cidadania nao é mais o fruto da insercao produtiva, mas a condi¢céo desta.
A desigualdade torna-se a causa e ndao mais a consequiéncia do crescimento lento.
O Estado passa a repensar as politicas econémicas na perspectiva imediata da
reducdo das desigualdades, da determinagdo de um acesso aos servi¢cos, de uma
universalizacdo dos saberes que ndo pode mais ser postergada a espera de
crescimento econdmico. Contudo, as intervengcbes Estatais acabam gerando
profundas contradicées espaciais, acentuando as desigualdades regionais e sécio-
econOmicas ja existentes.

Segundo Nino e Sposito (2003), as reestruturagdes geradas pelo pds-
fordismo nos paises de economias dependentes tém sido responsaveis pelo
aumento das desigualdades e da concentracdo na distribuicdo de renda e pelo
aumento do desemprego. Associado a esses fatores, o Estado deixa de atuar em
alguns setores da economia e em programas sociais publicos, contribuindo para
um aumento nos indices de pobreza, baixo nivel de inclusdo social e aumento da
violéncia.

Cabe observar que o aumento das disparidades sécio- econémicas produz
rupturas de fundamentos da cidadania e, também, possui correlacdo com o
surgimento das novas tipologias de condominios, principalmente dos condominios

fechados.
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1.1.Cidadania e sociedade de consumo

A cidadania esta relacionada ao surgimento das cidades, e com elas a
necessidade de se estabelecer direitos e deveres, com relagdo ao espaco vivido em
comunidade conferindo ao homem a capacidade de exercer seus direitos e deveres
de cidaddo. Seu principio inicia-se nas cidades gregas, de forma restrita, pois
apenas os homens livres podiam desfrutar da democracia.

Com o surgimento do capitalismo, e com a ascensao da burguesia em luta
contra o feudalismo, pouco a pouco é conquistado valores, direitos e, portanto,
inicia-se o exercicio da cidadania. Com as revolu¢des burguesas estabelecem-se
cartas constitucionais que se opdem aos processos e normas difusas e
indiscriminadas da sociedade feudal e as normas monarquicas ditatoriais, evoluindo
para o Estado de Direito (COVRE, 1995).

A sociedade contemporanea passa por transformagbées importantes e
significativas configurando em alguns casos a perda de valores conquistados ao
longo de décadas. Dentre os de maior importancia pode-se citar a deterioracao da
cidadania como a principal. Esta deterioracdo € marcada pela perda de parte das
conquistas para os sistemas produtivos atuais globalizados .

Covre (1995), define cidadania da seguinte forma.:

Na sua concepgao mais profunda cidadania € a
proposta de que todos os homens sdo iguais ainda que
perante a lei(cédigo civil), sem discriminagéo de raga, credo
ou cor. E ainda: a todos cabem o dominio sobre o corpo e
sua vida, o acesso a um salario condizente para promover a
prépria vida, o direito a educacao, a saude, a habitagao, ao
lazer. E direito de todos poder se expressar liviemente,
militar em partidos politicos e sindicatos, fomentar
movimentos sociais, lutar por seus valores. O direito de ter
uma vida digna de ser homem.

Com relagdo aos deveres deve ser o proprio
fomentador da existéncia dos direitos a todos, ter
responsabilidades em conjunto pela coletividade, cumprir as
normas e propostas elaboradas e decididas coletivamente,

fazer parte do governo, direta ou indiretamente, ao votar, ao

25



26

pressionar através dos movimentos sociais, ao participar de
assembléias, no bairro, sindicato, partido ou escola (COVRE,
1995, p.9).

Pode-se afirmar que cidadania é o vinculo do Estado com seus membros,
estabelecendo-se entre as partes, uma relacdo de submissdo a autoridade e o
exercicio do direito, sendo este ultimo respaldado pelo principio da igualdade.

A cidadania é composta por cultura e territério.

Do ponto de vista da cultura, compreende o modelo de civilizagdo que se
deseja e 0 modo de vida que se almeja. O mesmo € construido ao longo do
processo historico.

Ja o territério, é dependente da cultura e é caracterizado por criar uma série
de instrumentos para possibilitar o acesso dos habitantes aos bens de servigos
necessarios.

Cidadania € o exercicio constante dos direitos e deveres. A cidadania é,
portanto, um processo dinamico onde ocorre constantemente seu aprimoramento e
evolucao de normas, leis e instituigdes publicas e privadas. Cidadania s6 existe se
houver a pratica da reivindicagdo, da apropriagdo dos espacgos, de fazer valer os
direitos dos cidadaos. Salienta-se que esse cidadao, deve exercer seus direitos e
seja um cumpridor de seus deveres para com a sociedade.

Segundo Gomes (2002), cidadania é:

Um pacto social estabelecido simultaneamente como uma
relacdo de pertencimento a um grupo e de pertencimento a um
territério. Esse pacto associativo é formal e pretende assegurar os
direitos e deveres de cada individuo. A coabitacdo desses
individuos ocorre assim sobre um espaco que é também objeto de
um pacto formal, que instaura limites, indica usos, estabelece

parametros e sinaliza as interdicées (GOMES, 2002, p.173) .

Para Canclini (1999), ser cidaddao nao consiste apenas em ter os
direitos reconhecidos pelos aparelhos estatais, mas sim, para 0s que nasceram em
um territério, e possuem o sentimento de pertencimento do mesmo, através das

praticas sociais e culturais que fazem com que se sintam individuos Unicos,
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diferentes, mesmo possuindo uma mesma lingua, formas semelhantes de
organizacao e de satisfacao das necessidades.

Essa definicado tem evoluido em relacao as igualdades e, principalmente, em
relacao aos direitos e as diferencas. Segundo o autor, essa evolugao implicaria em
um enfraquecimento do conceito de cidadania legal, isto é, da observagao do direito
civil. Mas deve-se salientar que, mais do que um valor abstrato, os direitos sao
importantes como algo que se constrdi € muda em relacdo as praticas e aos
discursos.

Os direitos s@o reconceitualizados como principios reguladores das praticas
sociais, definindo as regras da reciprocidade esperadas na vida em sociedade
através da atribuicdo mutuamente consentida e negociada das obrigacées e
responsabilidades, garantias e prerrogativas de cada um. A cidadania, ndo assume
uma dimensao apenas juridica-politica, mas também, cultural, racial, ecolégica, entre
outras.

Para Santos (1987), a cidadania tem evoluido devido a um processo de lutas
que ocorrem, simultaneamente ou ndo, em diversos paises que se iniciam como
membros da sociedade nacional no século XVII e evoluiram para os direitos sociais
no século XX.

Com a aquisicdo do status de cidadao, ocorre a evolugcdo e o
desenvolvimento das mais variadas formas de direitos sendo os politicos individuais
e coletivos, aqueles que legitimam o cidadao a formar associagdes representativas
e culminando nos direitos sociais onde, em tese, garantiriam aos individuos um
padrao de vida decente, uma protecdo minima contra a pobreza e a doencga e alguns
outros beneficios do convivio social.

A valorizagao do trabalho é a responsavel pela evolugao da cidadania. Com
a ascensao da burguesia e o surgimento das cidades e da vida urbana, despontam
os cidadaos que trabalham fazendo comércio, desenvolvendo as fabricas e
administrando a coisa publica em termos de direitos e deveres. Os trabalhadores
reedificam a cidadania através de lutas continuas e efetivas para fazer valer,
universalmente, os direitos civis, sociais e politicos. Sempre que os trabalhadores
dao um passo a frente toda a sociedade também o faz, reedificando-se.

Mas ao mesmo tempo, que o capitalismo apresenta aspectos de cidadania,
apontando a melhoria das condicoes de vida dos trabalhadores, guarda em si o

carater de como explorar os mesmos .
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No Brasil as lutas operarias por direitos trabalhistas comecam por volta de
1910 com os imigrantes italianos. Nessa época, as classes operarias eram um caso
de policia e de politica trazendo como consequiéncia, um significativo avanco para a
cidadania.

Com apenas um pouco de respeito por parte dos governantes a constituicao
de 1946 muitos direitos sociais do cidadao foram atendidos, tais como: educacéo,
habitacdo, saude, seguranca no trabalho, aposentadoria etc. Até 1964 a cidadania
foi ampliada sempre através das lutas e reivindicacdes da classe operaria. A partir
de 1964, com a ditadura militar, a 4rea social sofreu uma forte retracéo e, com isso,
a cidadania foi retrocedendo.

A luta contra os regimes ditatoriais culminou com elei¢cdes diretas e evoluiu
para a constituicdo de 1988, retomando alguns avancgos para a pratica da cidadania,
apesar da maioria da populacao brasileira permanecer as margens dos beneficios
gerados pela mesma.

O Estado intervém na economia através da apropriacdo de recursos por
meio de impostos, taxas e outros mecanismos. Passa a empregar esse capital
atendendo aos capitalistas através do financiamento da produgéo, e também busca
atender os direitos dos trabalhadores através da educacgéo publica, saude etc.

Segundo Santos (1987), o grande fator que corrompe os valores conquistados
pelo cidaddo esta no papel que o consumo veio representar na vida coletiva e na
formacdo do carater dos individuos. A cultura do consumir estd impregnada na
populagdo. Cuida-se mais dos direitos dos consumidores do que o dos cidadaos.
Passa-se a confundir cidadao com consumidor, pois a educag¢ao, moradia, saude e o
lazer passam a ser conquistas pessoais e nao direitos sociais.

O consumidor se alimenta e vive na superficialidade das coisas, das
informacbes, se satisfaz com respostas segmentadas, ndo tem uma atitude
participativa e nao usa o direito de discutir suas agdes publicas e privadas.

O nivel de consumo se torna a fonte de identificagdo cultural, tornando a
mesma algo quantitativo e ndo qualitativo. O cidaddao consumidor perde
gradativamente sua identidade com o territorio, pois ndo importa de onde é ou para
onde ira desde que esteja consumindo. Tal fato prejudica sua atuacao social,
politica, levando a um empobrecimento de sua cidadania conduzindo-o a uma

corrida desenfreada e alienada pelo consumir.
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Baudrillard (1991), afirma que o0 consumo tornou-se a linguagem do nosso
tempo onde a sociedade se comunica informando o quanto de felicidade possui e 0
quanto mais pode consumir. Quando consumimos, segundo 0 mesmo autor, nao
estamos adquirindo somente o produto mas, sim, seus signos.

Assim sendo, 0 consumo passa a ser um processo de significacdo cultural,
onde dever-se-ia questionar a real necessidade do produto. O que se observa é que
através da midia sao langadas as mercadorias-signos ou necessidades-signos que
encontram mentes desapercebidas, aflitas por consumir felicidade, poder,
notoriedade, privacidade, seguranca e liberdade. Os signos, os simbolos, exercem
grande influéncia como estruturadores das relagdes sociais, associados a midia que
induz habitos de consumo e padrdes de comportamento social.

Mais do que estabelecer novos lugares de pertencimento e de identificacao
de raizes, o importante para a midia é oferecer certa intensidade de experiéncias.
Os meios de comunicagao ajudam a consolidar uma sociabilidade que relaciona as
comunidades virtuais de consumidores, isto é, jovem com jovem, doutores com
doutores, aproximando individuos com preferéncias semelhantes. As sociedades
organizadas pela midia, trocam os encontros publicos pelos néo-lugares das redes
audiovisuais.

Conforme Mendes e Pitton ( 2006), pode-se constatar que se por um lado,
observa-se a criagcdo do desejo de consumo atraves da ideologia, por outro , ocorre
a alienacdo capitalista que conduz as pessoas a nao satisfacdo das suas
necessidades. E semelhante a um quadro de dependéncia, pois esta
constantemente consumindo, mas permanentemente insatisfeito e, com isso,
buscando novos produtos. Ocorre de fato uma dependéncia psicolégica por
consumir signos.O que o consumidor dependente de signos busca constantemente
€ consumir imagens e signos na tentativa de encontrar sua identidade perdida numa
sociedade alienada e confusa.

Segundo Penna (1999), na sociedade de consumo o dinheiro passa a ter um
valor acima do seu poder de compra, pois ele traz de volta ao individuo a valoriza¢éo
e o respeito e resgata valores perdidos da cidadania, tornando-se um novo padrao
de sucesso. A honestidade, a integridade e a habilidade, passam a ser considerados
obsoletos pela referida sociedade. Segundo Daminelli (1993), o ter prevalece sobre

O ser.
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No modelo de sociedade descrita acima, observa-se que o individuo
pertencente a ela passa a ser mais consumidor e vai, gradativamente, deixando de
exercer suas funcoes de cidaddao ao mesmo tempo em que vai empobrecendo de
suas relacbes com o seu espaco vivido e com o seu cotidiano. O cidadao é
multidimensional e o consumidor possui uma dimensdo singular de acordo com
Santos (1988). Quando nos tornamos mais singulares, passamos a reduzir a
percepcao dos nossos espacgos, do nosso lugar, passando o nosso territdrio a ser
definido pela nossa moradia. Em relagdo as pessoas que moram em condominios,
podemos afirmar que suas percepgbes restringem-se ao local privado
desconsiderando a area comum. Com isso se deixa de viver o coletivo em
detrimento da individualidade.

Ao deixar de viver o comunitario, o publico, para cada vez mais, viver o
privado, as relagbes sociais vao se empobrecendo, as entidades sociais, politicas
tornam-se mais desorganizadas e o consumidor, ja com muito pouco de cidad&o,
transforma-se em consumido. Este agora passa a agir isoladamente, motivado por
informagdes geradas pela midia.

O homem mais consumidor e menos cidadao, vive uma vida mais intimista e,
consequentemente, negligencia o debate publico, o exercicio pratico da cidadania.
Desta forma, sem a ocupagédo da esfera publica pelo homem néo Ihe é possivel
desenvolver e evoluir com valores que compdem sua cidadania.

O homem consumidor, individualista passa a agir motivado apenas por suas
necessidades e estas fomentadas por informagdes geradas pela midia. Esta em sua
importante misséo de informar acaba transmitindo aquilo que os meios produtivos
desejam que o consumidor receba, a fim de que o consumo se efetive e, ainda,
desenvolve a funcao de catalisadora entre produtores e consumidores, colocando o
cidadao isolado, alienado, diante de uma infinidade de pseudo-necessidades até
mesmo desconhecidas pelo proprio cidadao.

O consumo depende da capacidade do sistema produtivo de manipular as
necessidades do consumidor, com isso a propaganda comercial deixa de veicular o
produto com suas propriedades particulares, técnicas para ressaltar as
necessidades que ele supostamente supriria como: sucesso, prosperidade,
seguranca, juventude, atracdao sexual, felicidade. A propaganda comercial deixou de
vender o produto em si e passou a vender imagens e signos (CHAUI, 2006).
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Para Granou (1975), a midia através da televisao é muito mais do que o
controle social do consumidor, mas, € a certeza de que as pessoas ja nao se falam,
de que estao definitivamente isoladas, em face a uma palavra sem resposta.

A midia ndo s6 se contenta em produzir as imagens e induzir o consumidor a
se identificar com elas, mas também, cria a sensacao da realizacdo dos desejos que
o consumidor, desavisado, refém de si mesmo, passa agora a possulir.

Os meios de comunicacbes tém sido eficientes em transformar o cidadao
trabalhador em consumidor, prestando-se, inclusive, para neutraliza-lo enquanto
sujeito atuante, tornando-o passivo, desmobilizado quanto as organizagdes
trabalhistas e, como consequéncia, servindo melhor @ acumulagéo capitalista.

Diante desse quadro, pode-se identificar uma dubiedade da cidadania
contemporanea, uma vez que ao mesmo tempo que atende as condicbes de
promover o lucro, possibilita que a luta dos trabalhadores extrapole a fabrica e
ganhe espago. Mas na realidade a luta dos trabalhadores, atualmente muito menos
politizados, mais individualista n&o oferece grande oposi¢cao aos desejos alucinantes
dos sistemas produtivos que, guardam em si, 0 objetivo de maximizar o lucro em
detrimento as perdas dos direitos de cidadéo.

Constata-se que devido ao modo de vida adotado pelos integrantes da
sociedade de consumo, tem se verificado o abandono dos espagos publicos, abrindo
portas para que o poder privado se apodere dos mesmos. Observa-se ademais, 0
surgimento de um novo modo de administracdo por parte do Estado, onde o
mesmo utiliza de estratégias de mercado passa a disputar o capital com o objetivo
de atrai-lo para o seu territério. Em nome do progresso, da modernidade, novos
empregos gerados, o mesmo deixa suas fungbes publicas e se associa as
empresas privadas. Esse fato tem contribuido para que ocorra a privatizacao dos
espacos publicos.

1.2.Conflitos entre Publico e Privado e a producao de novas
necessidades.

Entende-se por publico aquilo que é relativo ou pertencente a um povo ou ao
povo, aquilo que serve para uso de todos. Também pode ser o que € relativo a
governo. Ja privado é exatamente o oposto, ou seja, que nao é publico, particular,
associado também ao setor empresarial, como afirma Compans (2005).
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No século XV, o termo  publico estava associado com o bem comum na
sociedade. No mesmo século, evoluiu para aquilo que estava aberto e que era
manifesto a observagédo geral. Por volta do século XVII, o significado de publico
estava mais proximo do sentido atual qual seja: aquilo que esta aberto a observacao
de qualquer pessoa. Conforme Sennet (1988), privado, por sua vez, significava uma
regido protegida da vida, definida pela familia e pelos amigos.

A partir do século XVIIl, em meio ao surgimento de um mercado competitivo,
a burguesia tentou definir o que era vida publica. O publico, cosmopolita, foi
caracterizado pelas exigéncias de civilidade e o privado foi caracterizado pelas
exigéncias da natureza assumidas pela familia. O publico e o privado criaram aquilo
que, atualmente, constitui um universo de relagcdées sociais. Ainda nesse século,
tivemos uma nova versao para vida publica, centralizada em torno de uma burguesia
em ascensao e de uma aristocracia em declinio (SENNET, 1988).

Ja no século XIX, o capitalismo industrial influenciou a cultura publica através
das pressodes por privatizagdes na sociedade burguesa e através da mistificacao da
vida material em publico, causados pelas producgdes e distribuicées em massa. Com
essas mudancgas geradas pelo capitalismo, as pessoas passaram a se proteger
contra uma nova ordem publica que estava em curso.

Obseva-se que a partir da década de 1970 o esvaziamento dos espacgos
publicos, enquanto lugar das afetividades dos encontros e do cotidiano nos grandes
centros urbanos, (ROMERO et al.,2004).

Na mesma década, Popcorn (1993), destaca a euforia pelo refugio em
casa, buscando um ambiente mais controlavel . Este fenébmeno que se estendeu
pelas décadas seguintes fora chamado de encasulamento. O termo fora definido
como sendo o impulso de ir para dentro quando as coisas ficam muito violentas e
assustadoras do lado de fora. Busca-se cercar de uma concha de seguranga com o
objetivo de nao ficar a mercé de um mundo violento e imprevisivel. O encasulamento
significa paz, protecéo,conforto e controle total.

O espaco familiar tornou-se, cada vez mais, conforme o idealizado: um
mundo particular com valores morais mais elevados , se contrapondo-se ao que é
de dominio publico. O capitalismo vai modificando o sentido da vida publica e as
pessoas procuram um novo sentido nos dominios da vida privada.

Principalmente nos paises centrais, observa-se que a maneira do Estado

intervir na estruturacao do espaco urbano tem se tornado cada vez mais flexivel do
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ponto de vista das normas juridicas, das programacdes de investimentos e do
relacionamento entre poder publico e setor privado.

Segundo Sennet (1988), esta crise tem origem na derivacdo do espacgo de
convivio para o lugar da movimentacéo, onde o aglomerado e a visibilidade geram,
paradoxalmente, o isolamento.

A sociedade de consumo, devido as suas caracteristicas ja
apresentadas, tem favorecido que espagcos publicos sejam absorvidos,
transformados, refuncionalizados, por empresas privadas, em uma simples
demonstracado de que se esta mudando determinado espaco  que n&do tem mais
fungdo e assim sendo, parece que tudo € valido em nome da modernidade, do
progresso e da geragao de novos empregos.

Segundo Souza (2000), em uma sociedade mais intimista ocorre o declinio
da cultura e dos espacos publicos. O homem passa a ter no eu uma forca poderosa
para definir as relagbes sociais, produzindo no terreno publico um declinio das
acbes impessoais. O declinio das condi¢des de cidadania associados a uma busca
por solugdes individuais e simplistas para os problemas da cidade acabam por gerar
violéncia e desintegracao dos valores para uma vida mais solidaria.

Gomes(2002), afirma que o recuo dos espacgos publicos representa um
retrocesso da cidadania. O autor aponta varios processos que indicam este fato,
como por exemplo: a apropriagdo privada dos espacos publicos, a progressao das
identidades territoriais (tribalizacdo, guetos, comunidades excludentes), o
emuralhamento da vida social, o crescimento das ilhas utdpicas que, segundo
Harvey (2004), seriam melhor denominadas de ilhas utopicas degeneradas.

Gomes (2002), salienta:

[...] o espago publico € também o instrumento onde sao
sinalizados conteudos da vida social urbana. Isso corresponde a
dizer que esse espaco permanece sendo um terreno de
comunicacao social até mesmo quando os conteudos das praticas
traduzem uma negacao do estatuto fundamental do espaco publico,
como um terreno normativo de convivéncia e de respeito social entre
diferentes. A proscricdo das normas que regem 0s Usos € costumes
do espago publico significa, sem duvida, a perda de sua natureza

essencial; a anomia legal transforma estes territérios em areas de
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disputas e conquistas. Dessa maneira, estreita-se a possibilidade do
exercicio da cidadania pela diminuicdo do espaco publico,
suprimindo, assim, a dimensdao de homem publico dos habitantes
usuarios das grandes cidades (GOMES, 2002, p.191).

Verifica-se que o homem mais intimista tem se tornado menos publico,
portanto, mais conduzido a uma vida privada, pobre nas suas experiéncias e guiado
por um sistema de informagdes dentro de um mundo globalizado.

Observa-se, portanto, a existéncia de uma cidadania de nao sujeitos, de seres
passivos, de conformismo com a sociedade, de preocupag¢des com 0 consumo pelo
consumo sem que haja uma necessidade real de adquirir determinados produtos ou
ndo. E de modo irresponsavel, consome aquilo que ndo se necessita. As
necessidades ndo devem ser encaradas apenas do ponto de vista econémico, mas
sim, cultural e psicolégico. Buscar a definicho do que é necessario em uma
sociedade diversificada é complexo, nao € uma tarefa facil.

Segundo Pereira (2000), denomina-se necessidades humanas ou
necessidades basicas como sendo as condigbes minimas que todo ser humano
deve possuir para que lhe seja garantida a sua subsisténcia. Segundo o mesmo
autor, ndo devemos confundir necessidades basicas com preferéncias individuais,
sendo as mesmas subijetivas e relativas.

Na Constituicdo Federal Brasileira, promulgada em 5 de outubro de 1988 , Lei
Organica de Assisténcia Social (Lei 8742/93) onde seu primeiro artigo trata da
definicao de assisténcia social e a identifica como politica de provisdo dos minimos
sociais para satisfazer as necessidades basicas e, ainda, que determinada politica
nao é um direito do cidaddao mas um dever do Estado. Tal dispositivo legal nao fora
regulamentado, nem devidamente interpretado , levando a uma indefinicdo das
politicas visando determinar as necessidades basicas do cidadao. Pereira (2000),
afirma :

[...] , no pais existe uma politica de assisténcia social sem
parametros coerentes e confiaveis com relacdo ao minimo que
devera prover as necessidades basicas que devera satisfazer. Por
existir estes parametros, esta politica pode- como de fato ocorre no
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Brasil e em varias partes do mundo- confundir necessidades sociais
com preferéncias individuais (subjetivas e relativas)e, com isso,
absolver o Estado de seu papel de garantir a provisdo social publica,
abrindo espacgo, durante este processo, ao dominio utilitarista do
mercado (PEREIRA, 2000, p.14).

Economistas neoliberais e utilitaristas privilegiam preferéncias individuais e
nao necessidades . Acabam por submeter a racionalidade do bem estar coletivo a
uma légica do mercado neoliberal e de sua eficiéncia econdmica.

Conforme Stahel (1995), o sistema capitalista busca a producdo pela
producdo e esta longe de buscar a satisfacdo das necessidades. O capitalismo se
sustenta, ou melhor, se retro-alimenta justamente pela busca constante de criar e
suscitar novas necessidades (unica forma pela qual, o excedente gerado na
producgdo, pode realizar-se no mercado).

Segundo 0 mesmo autor, € preciso redefinir o conceito de necessidades para
que possamos viver em uma sociedade sustentavel sdcio-econémica e ambiental.
Poderia de forma arbitraria se estabelecer, que aquilo que degrada as relacdes
pessoais, sociais e ambientais seria considerado um produto n&o necessario para o
homem e, portanto, se 0 mesmo ndo é necessario nao deveria ser produzido.

As necessidades se inscrevem no ambito de certo numero de regras relativas
a um ou mais sistemas culturais, e s&o historicamente determinadas, apesar de sua
base bioldégica. Trata-se de uma sensagdo fisico-psicolégica de
privacao/insaciabilidade. Por exemplo, um camponés andino sem sandalias, um
cidadao chinés sem bicicleta ou um operario alemao sem condicdes de comprar um
automével a cada ano, sentem a mesma frustragdo e experimentam o mesmo
sentido de privacéo.

Para Bourdieu (1983), as necessidades individuais obedecem a uma espécie
de lei generalizada: a cada nivel de distribuicdo, o que seria um luxo absurdo para
os representantes de um nivel anterior, torna-se banal, comum e estd enquadrado
na ordem do necessério, pelo surgimento de novos consumos, mais distantes e
portanto mais distintivos para um nivel acima.

Segundo o mesmo autor, 0 mais importante na ordem da estilizacdo da vida
esta nas variagdes da distancia com o mundo, suas pressdes materiais e suas

urgéncias temporais.
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O conceito de necessidade €, portanto, impreciso. As necessidades humanas
nao se resumem as naturais, biolégicas, sociais, materiais etc. Os seres humanos
ao longo da histéria vao ampliando e modificando aquilo que consideram como
necessario.

Nao é simples separar em sociedades diferentes e em diferentes épocas
aquilo que é necessario e o0 que ndo é. Na sociedade de consumo, 0S Servicos € 0S
itens considerados necessarios sao em grande numero. Para a maioria da
populacdo mundial, muitos itens seriam desnecessarios, ndo fazendo parte do seu
cotidiano.

Observa-se que determinados itens passam a ser necessarios, por exercem
uma forca naqueles que o adquirem. Este fato é constatado quando da sua falta,
pois produz frustracdo, reduz a auto-estima, demonstrando, assim, que sao
produtos e servigos necessarios , apesar de nao fazerem parte do seu cotidiano.

Dentro desta ordem social a criagdo de novos produtos que passam a ser
necessarios, sao elaborados a partir de fatores que estdo ligados muito mais ao
inconsciente do que ao consciente humano. Toda a motivagdo para o consumo de
necessidades estao alicercados no comportamento humano, na sua psicologia.

Ha muito tempo é objetivo da ciéncia, investigar o que gera as necessidades
no homem. Segundo Karsaklian (2000), para entendermos os fatores que levam
uma pessoa a consumir devemos compreender alguns fatores do comportamento
humano como: necessidades, motivagdes, desejos, preferéncias, auto-conceito,
percepcao e atitudes. Observa-se que o fator necessidade é apenas um entre
tantas outras informacdes necessarias para compreendermos os padrdoes de
consumo da sociedade moderna.

A necessidade é o fator que gera motivacao nos seres vivos. O motivo pode
ser definido como: uma condicao interna ou externa que pode manifestar-se tanto no
nivel fisiolégico como psicolégico que pode ser relativamente duradoura, e que
pode predispor o individuo a persistir num comportamento orientado para um
objetivo, possibilitando a transformag¢ao ou a permanéncia de uma situagao.

A teoria de Maslow(1970, apud, Karsaklian 2000) apresenta as necessidades
dos seres humanos organizadas em prioridades e hierarquias. Essa hierarquizacao
obedeceria a uma escalonagem na qual se passaria de um nivel a outro mais alto, a

medida que o anterior fosse satisfeito. Tal teoria é fundamentada em trés hipéteses:
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a)Um individuo possui varias necessidades que nao tém a mesma importancia e
que podem entao ser hierarquizadas;

b)Ele procura primeiramente satisfazer a necessidade que Ihe parece ser mais
importante;

c)Uma necessidade deixa de existir(por algum tempo) quando ela foi satisfeita e
o individuo procura, nesse caso, a satisfacdo da necessidade seguinte.

Segundo Karsaklian (2000), a teoria de Maslow divide as necessidades em 5
grupos, sendo:

19) Fisiolégicas : As primeiras a serem satisfeitas, estariam na base da
piramide. Estas sdo basicas para a sobrevivéncia, tais como: fome, sede, sono etc,
e constituem a base de nossos desejos mais primitivos. Somente com essas
necessidades satisfeitas nos € possivel perceber os outros estimulos, preocupar-nos
com o0s assuntos secundarios e supérfluos. Satisfeitas essas necessidades, o
individuo passara a apresentar outras e buscara a satisfagdo das mesmas nos niveis
seguintes.

2°) Seguranca:Trata-se da seguranca fisica e psiquica: Quem nao tem onde
morar e com que se agasalhar tera todo seu comportamento e pensamento voltados
para essas necessidades e como fazer para satisfazé-las. A necessidade de
segurancga psiquica faz temer o desconhecido, o novo, o ndo familiar, a mudancga, a
instabilidade, levando o individuo a proteger-se de todas as maneiras possiveis;

39) Afeto: Necessidades de sentimentos afetivos e emocionais de amor e de
pertencimento as pessoas com as quais nos relacionamos intimamente;

49) Status e Estima: Se o individuo alimentado e seguro se sente querido,
agora desejara também ser o mais querido. Aparecem aqui os desejos de prestigio,
de status, de reputacao, de estima dos outros e de auto-estima. O individuo sentira
necessidade de independéncia, lideranca, enfim, das qualidades que lhe dardo
estima aos olhos dos outros e que lhe darao auto-confiancga.

Ha um sentimento de ansiedade em relacdo ao lugar que o individuo ocupa
no mundo do ponto de vista material. Esse lugar determinara quanto de amor
receberemos e assim, consequentemente, se podemos gostar de nos mesmos ou se
devemos perder a confiangca em nos. O desejo por status € motivado por uma
necessidade maior de sentir-se amado (BOTTON, 2005).
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59 Realizagdo: Essa encontra-se no topo da piramide da hierarquia das
necessidades. Com todos os demais niveis satisfeitos, o individuo sente a
necessidade de desenvolver suas potencialidades. Ele procura conhecer, estudar,
sistematizar, filosofar. E a busca do auto-conhecimento, auto-desenvolvimento, nao
mais ligados as necessidades de sobrevivéncia ou de afeto e prestigio, mas a busca
de crescimento do homem como um todo.

Com a identificacdo de uma necessidade inicia-se 0 processo de motivacao.
Uma necessidade é ativada e sentida quando existe discrepancia suficiente entre
um estado desejado ou preferido de estar e o estado atual. A medida que essa
discrepancia aumenta, maiores serdo as necessidades e as urgéncias sentidas com
relagdo a sua satisfacdo. A maneira como satisfazemos as necessidades podem
variar segundo as nossas preferéncias e desejos.

Nesse sentido, a propaganda exerce uma ag¢ao poderosa sobre o consumidor.
Partindo de uma necessidade existente (latente ou ativa), o marketing estimula o
desejo e a preferéncia por determinadas marcas e produtos.

Como foi analisado, para cada tipo de necessidade podem corresponder
diferentes formas de satisfagcdo. Assim, as acbes mercadologicas visam as
necessidades, embora isso nao signifique que o marketing tenha capacidade de
cria-las (KARSAKLIAN, 2000).

Observa-se que, segundo esse autor, apesar do marketing néo criar
necessidades, ele induz o consumidor a acreditar, consciente ou inconscientemente,
que tal produto podera suprir suas necessidades através da utilizagdo de
mercadorias-signos.

Segundo Sempere (2002), os estilos e niveis de consumo se estabelecem
por influéncia das interagcdes sociais. Segundo o mesmo autor, considera-se
necessario aquilo que se permite mostrar em publico sem nos envergonharmos.
Com essa idéia, acredita-se que o reconhecimento obtido de outras pessoas é uma
necessidade que afeta os bens considerados necessarios como signos de um ganho
social. Esta é uma forga muito forte que determina as motivagdes para as condutas
econbmicas das pessoas levando o consumidor a perder sua autonomia e
soberania. A busca da aceitacado e do reconhecimento dos demais € um potente
fator homogeneizador dos gostos.

Segundo Karsaklian (2000), a teoria psicanalista freudiana afirma que nao se

compra um produto somente por aquilo que ele faz mas, também, por aquilo que ele
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significa por meio de sua forma, cor, nome ou inumeros outros fatores que podem
desencadear necessidades que muitas vezes estdo ocultas. O consumo possui
uma dimensao simbdlica e ndo apenas funcional.

Recio (2002) afirma que a forma de organizagdao social do tipo hierarquico
acaba criando desigualdades, legitimam uma distribuicao de renda desigual entre
pessoas situadas em planos diferentes. Tais estruturas favorecem um
comportamento individualista e fomenta as desigualdades sociais. As desigualdades
geram (dentro da hierarquia das necessidades) necessidades de: seguranca, afeto,
Status, estima e realizagéo.

Cabe ressaltar que o crescimento das desigualdades sociais ndo € um mero
efeito de um mercado livre e, sim, o resultado de politicas deliberadas com a
finalidade de gerar as mais variadas e utdpicas formas de necessidades.

1.3. A Formacao dos Espacos Utépicos Degenerados.

O espagco ndo € apenas um produto, mas sim, uma condigdo geral da
producgdo e da existéncia humana, sendo que quando consumido nao € destruido e,
sim, modificado. Quando o mesmo € produzido as relagdes sociais se materializam.
As relagdes sociais podem se materializar no espaco através da forma e da funcao
que sao atribuidas pelos agentes sociais, (SANTOS,1994).

Santos (1996, apud Gomes, 2002) nos afirma que:

[...]o espago possui uma dupla dimensdo. Ele é composto do
dialético mantido entre a disposigao fisica das coisas e as agdes ou
praticas sociais que ai tém lugar. O espaco € uma forma-contetdo, o
conjunto dos sistemas de formas e acgdes.[...] . A disposicao fisica
das coisas materiais, ou mais precisamente essa ordem espacial,
possui uma légica ou uma coeréncia. [...] De forma resumida, o
espaco geografico é, simultaneamente, o terreno onde as praticas
sociais se exercem, a condicao necessaria para que elas existam e o
quadro que as delimita e lhes da sentido (GOMES, 2002, p 171-
172).
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Segundo o mesmo autor, 0 espaco é a interacdo entre forma e contetdo. A
forma depende do conteudo e o conteudo da forma. A unido de forma e conteudo
constitui, com processos em curso, a estrutura do espaco geografico. Portanto, em
uma sociedade que busca valores mais individualistas desencadeiam-se processos
com o intuito de criar espacos menos conflitantes, mais homogéneos, sociedades
mais harménicas, onde o resgate de ideais de sociedades e espagos utopicos
podem ser um importante aliado na compreensdo dos mesmos.

Bueno (1976), define utopia como sendo algo que estd organizado da
melhor maneira, perfeito; plano teérico que nao pode ser realizado; projeto
irrealizavel, espago que nao existe.

O objetivo da utopia filoséfica de Thomas More era a harmonia e a
estabilidade sociais. Todas as forcas que potencialmente podiam comprometer a
feliz perfeicdo da ordem social e moral eram excluidas. Para ele utopia € uma ilha
artificialmente criada que funciona como uma economia isolada, coerente,
organizada e, em larga medida, de espaco fechado (embora sejam postuladas
relagcdes estritamente monitoradas com o mundo exterior). A organizagao espacial
interna da ilha regula de maneira estrita um processo estabilizado e imutavel
(HARVEY, 2004).

O utépico como livre organizagdo espacial tornou-se, com a iniciativa de
More, um fértil recurso de exploragdo e expressao de uma ampla gama de idéias
concorrentes sobre relagdes sociais, organizagdes morais, sistemas politico-
econdmicos e coisas desse género. Nas idéias utdpicas encontra-se a fonte
inspiradora de solucdes para os problemas que afetam o espaco.

Na busca por encontrar alternativas, observa-se uma dialética com as
formas de governancas e autoritarismo buscando a materializacdo das utopias por
meio de praticas politico-econémicas. Os ideais utdpicos almejam a perfeicdo e
conduzem através de mecanismos tecnoldgicos e da ciéncia a criagao de solucgdes,
objetivando uma sociedade mais justa em um espacgo urbano mais equilibrado, com
menos desigualdades.

Segundo Harvey (2004), com o intuito de limitar, ou mesmo de impedir, que
se criem solugbes que nao interessariam ao neoliberalismo competitivo, 0 mesmo
atua de forma discreta, eficaz e insidiosa no ambito das principais instituicdes,

meios de comunicagao e as universidades, moldando o contexto imaginativo .
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O politicamente correto imposto pela forca bruta do dinheiro (associado a
l6gica da competicdo do mercado) tem feito muito para censurar e ignorar as
opinides no interior dessas instituicbes, que estejam em oposicdo as praticas
neoliberais.

Tais praticas tém contribuido para criar espacos que buscam perpetuar o
fetichismo da cultura da mercadoria ao invés de critica-los , surgindo o que se
denomina de espacos utdpicos degenerados, entre eles os atuais condominios
fechados . O termo degenerado € atribuido a determinados espacos devido os
mesmos nao possuirem seus fundamentos lagcados nos ideais utopicos
Determinados espacgos sado simulacros de ideais utépicos.

Os condominios fechados fundamentam-se na criacdo de um espago utopico
onde existe a proposta de ambientes protegidos, seguros, homogéneos, bem
organizados, de acesso restrito, sobretudo, agradaveis, relaxantes e isentos de
conflitos. Cabe ressaltar que juntamente com eles existe toda uma atmosfera
alienante desenvolvida pelo marketing imobiliario que impede que seus potenciais

proprietarios diferenciem o utépico do realizavel.

Conforme Benjamim(1969):

[...] acerca das arcadas parisienses do século XIX, todo o
ambiente parecia projetado para induzir antes o Nirvana do que a
consciéncia critica.E muitas outras instituicées culturais , parecem ter
como objetivo o cultivo da nostalgia, a produgdo de memdrias
coletivas higienizadas, a promocao de sensibilidades estéticas
acriticas e a absorcdo de possibilidades futuras numa arena nao-
conflituosa eternamente presente. Os continuos espetaculos da
cultura da mercadoria, incluindo a transformacdo do préprio
espetaculo em mercadoria, desempenham seu papel do fomento da
indiferenga politica. Um Nirvana estupidificado[...]. As mudltiplas
utépicas degeneradas que hoje nos circundam, elas antes
exemplificam do que criticam a idéia de que “ndo ha alternativa”, a
nao ser as advindas da conjuncao entre as fantasias tecnolégicas, a
cultura da mercadoria e a acumulacdo interminavel do capital
(BENJAMIM, 1969, apud HARVEY, 2004, p 221).
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O mercado cria um espaco utdpico degenerado, que nao deixa de ser
uma mercadoria-signo a qual se deseja consumir. O que se compra nao é
privacidade, conforto, nem muito menos seguranca mas, sim, o status de morar
entre 0os semelhantes, os iguais, pertencentes a uma camada da sociedade que
deseja nao conviver com o0s problemas gerados pela sociedade da qual séo
integrantes.
No espaco urbano passa a proliferar inUmeras mercadorias-signos
(simulacros) que estdo dissociadas do mesmo fazendo com que a cidade torne-se
apenas o espago das mercadorias .

1.4. A Cidade-empresa e suas mercadorias.

Na década de 1990 a cidade era, alvo de inUmeras criticas negativistas como:
0 espaco da criminalidade, cidades em crise, violéncia, degradacdo ambiental,
caréncia habitacional e ainda se apresentava com tragos fortes de empresa quando
a mesma se utilizava de estratégias para atragdo de investimentos pelas praticas
simbdlicas de um marketing de cidades.

Com a mobilidade adquirida pelo capital, com a globalizagéo financeira e a
reestruturacdo das novas formas de producdo acarretaram uma perda significativa
da capacidade reguladora do Estado nacionais em controlar os fluxos econémicos
gue entram em seu territério e em decorréncia deste fato acarretando uma maior
dificuldade em planejar o desenvolvimento.

Também na década de 1990, no Brasil com a ascensdo do neoliberalismo o
planejamento desenvolvimentista passa ser respaldado néo pela constituicdo, mas
pela competicdo entre cidades. Na razao inversa do declinio do planejamento
econdmico regional, 0 aumento da competicao entre estados e municipios culminou
no desenvolvimento de estratégias competitivas com o intuito de alcangar, melhorar
ou consolidar a posicao da localidade como centro econdmico (COMPANS, 2005).

Na atual fase de acumulagado capitalista, a producao flexivel, assistimos a
uma universalizacdo da mercadoria: arte, lazer, educacéo, cultura, servicos afetivos,
saude, religiao, espaco e habitacao etc, nada escapa a logica da valorizacao
abstrata.
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No entanto, o potencial de vida ou satisfacdo de necessidades, ocorre de
forma residual, tendo a mercadoria fundamentalmente que se realizar enquanto
acumulacao abstrata de valor, independente de suas qualidades sensiveis. Portanto,
a reflexdo sobre a producdo do espaco contemporaneo nao deve remeter-nos
simplesmente a necessidade humana ancestral de habitar, mas primordialmente a

geracao de valor abstrato.
Segundo Santos (1988) :

[...]Os espagos sdo determinados pelo movimento da sociedade, da
producdo. Mas tanto a paisagem como o0 espaco resultam de
movimentos superficiais e de fundo da sociedade, uma realidade de
funcionamento unitario, um mosaico de relagées, de formas, funcdes
e sentidos [...](SANTOS,1988, p.62).

A sociedade e 0 modo de producgdo, sdo fatores primordiais na formagéao do
espaco. A producdo do espacgo é resultado da acdo de homens agindo sobre o
proprio espago através de objetos naturais e artificiais. Com a produ¢do humana ha
a producdo do espago. As casas, as ruas, os rios canalizados, o metrd etc, séo
resultados do trabalho corporificado em objetos culturais (SANTOS 1988). Portanto
passiveis como todo objeto de ser consumido.

Segundo Sanches (2003), o espago urbano seria objeto de consumo
transformando-se em mercadoria. As localidades possuidoras de qualidades ao
processo de producdo e acumulacdo capitalistas (locais valorizados, com
equipamentos, infra estrutura etc) agregadas aos processos de transformagdo do
espaco urbano, estariam aptas a sua produgdo e ao seu consumo . Tais produtos
seriam paisagens criadas, baseadas em habitos de consumo globalizados e
culturalmente induzidos pelo capital corporativo.

A cidade como mercadoria torna-se um produto desejavel pelo mercado
consumista porque passa a possuir as caracteristicas de produto cuja finalidade é
enquadrar-se naquilo que o mercado deseja consumir.

E intrinseco que as cidades-mercadorias devam possuir atributos, apresentar

vantagens corporativas locais em relagao as outras. O mesmo aconteceria em nivel
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intra-urbano. Segundo Vainer (2002), o que se deseja vender da cidade sdo suas
caracteristicas mais valorizadas. Nao se comercializa a cidade como um todo, mas
fragmentos homogeneizados, globalmente padronizados e  seus respectivos
simbolos.

Tais caracteristicas e valores de nada adiantariam se ao produto cidade nao
estivesse atrelado a uma eficiente operagdo de marketing realizada pelo
planejamento urbano. Técnicas de planejamento das corporacbes privadas sao
utilizadas para vender as paisagens tidas como mercadorias.

A cidade é vista como empresa, possuindo planejamento estratégico com
eficiéncia produtiva, competitividade e adaptacdo dos objetivos a l6gica mercantil,
como afirma Vainer (2002). Os governos locais sdo verdadeiros promotores do
crescimento econdmico. Alteram caracteristicas intrinsecas e inerentes do espaco
urbano de modo a que exercam maior atratividade sobre o capital que se mostra
extremamente moével. Tais alteracbes podem ser no controle da mao-de-obra,
melhoria das habilidades, politica fiscal mais agressiva produzindo, assim, uma
maior atratividade do capital para seu espaco .

Constata-se, assim, que existe uma homogeneidade nas caracteristicas
desse processo de transformagdo de cidades em mercadorias. Valores tais como
desenvolvimento sustentavel, aprimoramento tecnoloégico e produtivo, parceria
publico-privada entre outras, fazem parte do marketing de muitos governos,
desconsiderando suas caracteristicas historicas e espaciais.

Através do marketing busca-se capacitar as cidades para a competicdo
interurbana, tornando-as atrativas para o capital das grandes corporacoes.

Somente algumas paisagens, as mais valorizadas, fazem parte desse
processo de mercantilizacdo das cidades, transformando-se em produtos de
mercado incorporados pelas cidades e desejados pela sociedade de consumo.

Dessa forma, a mercadoria cidade possui como consumidores potenciais
apenas parte privilegiada da populacdo que detém os meios financeiros para o
consumo efetivo de tal produto. Outro fator importante é que a estratégia de
desenvolvimento que objetivam a fixagcdo das empresas no territério, acabam por
produzir uma maior mobilidade geografica das mesmas, devido a reducdo dos
custos das mudancas locacionais, fomentando uma maior instabilidade e, portanto,
maior inseguranca. Vale destacar que quando os governos locais assumem a

postura da acumulacao capitalista, observa-se 0 agravamento da concentracao de
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renda, aumento das desigualdades sociais e, consequentemente, o surgimento de
determinadas categorias sociais alojadas em fragmentos segregados do espaco

urbano.

1.5 Segregacao Socio-Espacial : auto-segregacao e segregacao imposta.

A segregacdo soécio-espacial pode ser entendida como o movimento de
separacao das classes sociais no espaco urbano. Estas ocupam lugares e regides
distintas na cidade.

Segundo Romero et.al.(2004), segregacdo € a separagcdo, exclusdo e
diferenciacdo entre os individuos no seu relacionamento sécio-espacial cerceando-
os dos direitos e deveres iguais. A segregacdo possui duas dimensdes, a saber: a
social e a espacial. Na dimenséo espacial observa-se uma divisdo de classes que
determina os que estéo incluidos e os excluidos. Entende-se por incluidos aqueles
que possuem melhores condicbes de atingir a satisfacdo de seus anseios,
necessidades, consumos, comparado com grupo que ndo apresenta condigbes
semelhantes e, portanto, excluidos.

A origem do processo de segregacédo difere em relagdo a sua natureza, que
pode ser atribuida ao Estado ou ao mercado. Segundo Romero et al. (2004):

Numa visao institucional, a segregacdo € vista como um
processo de diferenciagdo espacial institucionalizada e legitimada por
ordens legais que conformam a produgdo do espago urbano e
regulam/regulamentam a dindmica urbana. A idéia de novos padroes
de segregacdo pressupde a sobrevalorizacdo da dimenséo
institucional na constituicio de novos formatos de habitacdo e
moradia privilegiados pelas reformas nas legislagbes urbanas de
ambito federal e municipal (ROMERO et.al.2004, p. 12).

Conforme o mesmo autor, a segregacgao, na visdo de mercado, € entendida
como a expressao espacial dos diferenciais de renda no acesso ao solo urbano e

aos seus servicos, orientadas pelo mercado imobiliario/fundiario e onde os
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mecanismos institucionais parecem estar em acordo ou sub-julgados a propria l6gica
do mercado.

E importante salientar que encontramos derivacdes do processo de
segregacao soécio-espacial urbana que vem a ser a auto-segregacado e a
segregacao imposta :

De uma maneira geral, a no¢ao de auto-segregacao refere-
se as acdes de certos grupos sociais caracterizados pelo elevado
poder de compra e de mobilidade residencial, elites que se isolam ou
se concentram em determinadas areas como forma de reproducgéao
de seu poder politico e social. Com relagdo a nocdo de segregacao
imposta, a logica se inverte, pois na relagéo entre oferta e demanda,
atores como o Estado determinam a localizagdo e os processos de
mobilidade residencial e espacial de ampla maioria da populagao
regida pela soberania da oferta @ demanda (Romero et.al.2004,
p.12).

Segundo Carlos (2003), a segregacao esta alicercada na existéncia da
propriedade privada do solo urbano, que diferencia as vias de aquisicdo pelo
cidadao a moradia. A segregacédo € a negacgao do urbano e da vida urbana. A autora
esclarece ainda que a segregacao ocorre ligada a varios elementos:

» Pode ser espontanea, a partir de uma diferenciacdo da renda, e conduz as
pessoas a ocupar diferencialmente os espacos urbanos. O uso portanto, esta
subordinado ao solo ter valor e portanto o uso € estabelecido por uma ato de
troca.

= Qutro fator e o processo de intervencdo do Estado que através de politicas
urbanas orientadas pelas exigéncias da reproducdo do espaco. O Estado
intervéem no espaco, diretamente através da construcao de infra-estrutura ou
de politicas urbanas, transforma as fungbes dos espagos criando um
movimento de valorizacao/desvalorizacdo dos mesmos. O Estado possui
uma atuacdo muito mais complexa que a de muitos outros agentes. Isto

porque nao fica imune as contradicoes emanadas da sociedade e, devido a
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isto, confronta-se sempre com a necessidade de ter que respondé-las sob a
pena de ndo conseguir legitimar suas atitudes.
= E por ultimo a mercantilizacdo do solo urbano . As empresas imobiliarias

tornam o espac¢o uma mercadoria, pois 0 mesmo adquiri valor de troca.

Assim sendo, a segregacao pode ser entendida como um fenémeno
eminentemente urbano, com caracteristicas que se relacionam a sobreposicdo de
condicbes de vida inadequadas, na escala geogréfica e na social. Sdo visualizadas
através dos mecanismos de acesso a moradia, bem como aos servigos e
equipamentos urbanos, essencialmente determinadas pelas particularidades de
cada cidade e de suas idiossincrasias locais determinantes dos formatos de
apropriacdo do espaco urbano.

A problematica da segregacao habitacional mostra-nos através da abordagem
de McKenzie (1926) que:

[...] Os seres humanos, semelhantes aos animais,tenderiam a
competir pelo dominio do territério intentando ocupar as areas mais
atrativas da cidade, assim como, no caso da vida urbana, significaria
que os individuos mais fortes estariam capacitados para instalar-se
nos melhores setores, enquanto 0s menos capacitados seriam
relegados ao resto do espago urbano[..] (McKENZIE,1926
apud,MOLINA, 2001, p.3).

Segundo o mesmo autor, os seres humanos, igual aos animais, tenderiam a
competir por seu territério intentando ocupar as areas mais atrativas da cidade,
sendo que os individuos mais capacitados estariam mais aptos a se apossar de
melhores lugares, e 0s menos capacitados a ocupar os lugares mais inferiores.

Lefebvre (1969), afirma que as estratégias de classe social e politica visam a
segregacgao. Segundo o autor, as classes operarias seriam vitimas da segregacao,
expulsas da cidade tradicional e privadas da vida urbana atual ou possivel, isto &,
habitariam na cidade sem ter direito a ela.

De acordo com Molina (2001), surge na década de1950 uma nova corrente de
estudos buscando compreender de forma mais ampla a questdo da segregacéao
habitacional:
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[...] a explicagdo da segregacao residencial urbana deve ser
buscada nos mecanismos de distribuicdo desigual inerentes ao
sistema capitalista de producéo, que representam a causa e o efeito;
devemos dizer que os padrdes de diferenciagdo sdo a causa de uma
distribuicdo desigual dos recursos da sociedade, ao mesmo tempo
que estes padrbes contribuem para o0 manutencao e reproducédo das
desigualdades sociais (MOLINA, 2001, p.3).

Segundo Carlos (1994), o modo como o individuo estiver inserido no processo
produtivo determinara a forma e o espacgo que lhe sera disponibilizado:

O modo pelo qual o individuo tera acesso a terra, como
condi¢cdo de moradia, vai depender do modo pelo qual a sociedade
estiver hierarquizada em classes sociais e do conflito entre parcelas
da populagdo. Assim o tipo local, tamanho e forma da moradia véao
depender e expressar 0 modo como cada individuo se insere dentro
do processo de producdo material geral da sociedade (CARLOS,
1994, p.171)

Caldeira (1992) afirma que as regras de organizagdo do espag¢o urbano sao
basicamente padrdes de diferenciacdo social e de segregagédo. O autor afirma que
ao longo do século XX a segregacao soécio-espacial apresentou pelo menos trés
diferentes formas descritas a seguir.

A primeira forma estendeu-se do final do século XIX até a década de 1940,
onde diferentes grupos sociais aglomeravam-se em uma area urbana pequena e
diferenciavam-se de acordo com o tipo de moradia. No inicio do século, as
constru¢des ndo seguiam um padrao de separagao espacial e de fungdes dentro da
cidade. Nessa época, podia-se observar industrias, comércios e residéncias
urbanas das elites e de trabalhadores, convivendo num mesmo espaco. A
diferenciacao dava-se através do tipo de residéncia que cada classe possuia.

A segunda forma de segregacdo ocorreu até a década de 1980 e
acompanhou uma grande expansao da area da cidade. Caracterizou-se por uma
grande diferenciacao entre centro e periferia.
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As classes sociais possuidoras de rendas mais altas concentravam-se em
bairros centrais, bem equipados em infra-estruturas e servigos publicos, enquanto as
classes mais pobres eram deslocadas para os locais afastados do centro, onde os
investimentos pelo poder publico ainda eram precarios e, portanto, com moradias
mais acessiveis as camadas mais baixas da sociedade.

As areas melhor equipadas da cidade eram as mais valorizadas apresentando
uma grande procura em detrimento de uma pequena oferta, elevando, assim, o valor
de tais produtos. Com o crescimento da populacdo a necessidade por espaco
cresceu e a intencdo de morar em areas melhor equipadas, centrais, tornou-se
objetivo de todos. Tais produtos, porém, sé estavam disponiveis para aqueles que
almejavam e podiam adquiri-los.

A terceira forma de segregacao, iniciada por volta da década de 1980, levou
ao surgimento de cidades mais diversificadas, podendo conviver em um mesmo
espacgo ricos e pobres mas mantendo sinais nitidos de segregacao que Sao 0s
muros, as cercas e todos os aparatos tecnoldgicos necessarios para delimitar as
fronteiras das modernas ilhas utopicas degeneradas, representadas pelos
condominios fechados .

Verifica-se, assim, que tal padrao de segregacao atua de forma a criar dentro
de espagos urbanos heterogéneos, pequenos focos homogéneos fortemente
delimitados, em nome da privacidade e da seguranca. Trata-se, também, de uma
tentativa utopica, mas degenerada, de ndo coexistir com os problemas existentes na
sociedade atual tais como: inseguranga, necessidade de privacidade e
exclusividade social (status), por exemplos. Ao tentar privatizar pracas, ruas,
calcadas etc., as areas publicas, tradicionais dos espacos urbanos, ficam
destinadas aos pobres e aos excluidos. Tais atitudes, conforme Caldeira (1997),
levaria a fragmentacdo das cidades, nas quais seria muito dificil prevalecer os
principios basicos de livre circulagdo e abertura dos espacos publicos a utilizagao de
todos .

Na analise de Santos (1990), o padrao de segregacao centro-periferia, se
deve a chegada de melhorias em uma 4rea acaba elevando seu valor econémico o
que , por sua vez, eleva o valor das taxas e impostos. Assim, tais areas tornam-se
inviaveis a populagao de baixo poder aquisitivo que se desloca para locais mais
distantes do centro.
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Para que essa expansdo em direcdo as periferias fosse viabilizada, varias
medidas foram implementadas entre elas, desenvolvimento do transporte urbano,
planos de reformas urbanas como alargamento e aumento das avenidas e de vias
de circulagéo rapidas.

Segundo Santos (2002), nas cidades existem cidaddos dos mais variados
niveis socio-econdmicos, 0s que por abundancia de recursos podem utilizar toda a
cidade e os que pela falta a utilizam parcialmente.

A segregacao dos pobres nas periferias desprovidas de infra-estruturas e
servigos sociais faz com que os mesmos sejam privados do direito a cidade, tendo
sua cidadania diminuida.

Comparando-se o padrdo de segregacado centro-periferia com o padrdo de
segregacao por muros, observa-se que o primeiro é muito mais excludente,
causando marcas profundas de abandono a uma camada extensa da sociedade. A
segregacao por muros nos condominios fechados, segundo  Luchiari(1999),

representa um novo padréo de segregacgao :

[...]Jos condominios fechados representam um novo tipo de
segregacao sécio-espacial que difere tanto do modelo induzido pelo
Estado ou pelo setor industrial, através da construgdo de conjuntos
habitacionais, quanto da segregacdo da pobreza, intensificada nas
ultimas décadas entre uma crescente populagdo de excluidos do
meio urbano. Este novo processo € a auto- segregacao das classes
médias e elites sociais, detentoras de recursos para pagar pela
privatizacdo de grandes &reas altamente valorizadas e pelo
distanciamento ou isolamento dos problemas urbanos : violéncia,
degradacéo ambiental, miséria, lixo, poluicdo visual,

congestionamento, confusdo social, etc|...] (LUCHIARI, 1999, p.171).

A auto-segregacao alicercada em condominios fechados e 0 mecanismo onde
as classes mais abastadas dos centros urbanos tem buscado para a solucdo de
seus problemas como os citados acima. A auto-segregacao parece buscar em si a
autonomia e a pretencao de criagdo de um espaco ideal de vida em comunidade.
Com este ideal almeja-se deixar de fora tudo 0 que supostamente nao seja ideal, o
que é perigoso, feio, violento. Tal fato se configura em um escapismo, pois, 0s que
buscam a auto segregacao necessitam no seu cotidiano de servicos  como
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empregadas domésticas, porteiros, entre outros servicos prestados por pessoas
estranhas ao condominio.
Esse padrdao de segregacao tem criado profundas transformacdes no espaco

urbano, tornando-o cada vez mais violento.

1.6 Violéncia urbana

Violéncia vem tanto do latim violentia , abuso de for¢ca, como de violare,
transgredir o respeito devido a uma pessoa. A violéncia € um fendmeno muito
complexo e ndo pode ser compreendido através de esquemas simplificados.

Podemos definir Violéncia no seu sentido mais amplo como:

Qualquer comportamento ou conjunto de comportamentos que vise
causar dano a outra pessoa, ser vivo ou objeto. Nega-se autonomia,
integridade fisica ou psicolégica e mesmo a vida de outro. E o uso
excessivo de forga, além do necessério ou esperado. O termo deriva
do latim violentia (que por sua vez deriva de vis, forga, vigor);
aplicacao de forga, vigor contra qualquer coisa ou ente. Assim
violéncia diferencia-se de forga, palavras que costumam estar
proximas na lingua e pensamento cotidiano. Enquanto que forga
designa, em sua acepcao filosoéfica, a energia ou firrmeza de algo, a
violéncia caracteriza-se pela agdo corrupta, impaciente e baseada na
ira, que nao convence ou busca convencer o outro, simplesmente o
agride (BISKER & RAMOS, 2006, p 15).

No senso comum violéncia habitualmente é compreendida como loucura ou
maldade. Segundo Bisker & Ramos (2006), existem pelo menos trés visdes para
compreensao da violéncia humana, a saber : a social, biolégica e a biopsicossocial .
Dentre estas a biopsicosocial se mostra mais adequada para abordar tema téao
complexo.

Na visédo biopsicosocial, a causa para a violéncia € a combinagao dos fatores
bioldgicos, psicoldgico e social. Nesta néo € atribuido a violéncia apenas um carater
exclusivamente psicoldégico nem biolégico ou social, mas uma combinacao de todos

com suas particularidades proprias do tempo e cultura.
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Segundo Bisker & Ramos (2006) a teoria psicanalista de Freud traz que a
passagem da condi¢ao de animal para a condicao de pessoa humana se faz muito
dificil porque temos que incorporar e acatar regras. Tal passagem implica na
formacdo de valores e regras que regulam os relacionamentos da familia,da
sociedade e do Estado, o que nos impdéem a necessidade de renunciar N0ssos
desejos para que se possa tornar-se possivel a convivéncia em comunidade. A
quebra destes padrées de sociabilidade que devemos cumprir é caracterizada por
processos de violéncia.

Segundo Bezerra (2006), é muito propagada a idéia de que violéncia é fruto
da desigualdade, da distribuicdo desigual de renda, da exclusdo econémica. Esta
afirmacao é cada vez mais ineficiente para explicar tal fenémeno, devido a ser
insuficiente e parcialmente verdadeira. A pobreza sé é fonte de violéncia quando a
riqueza econémica e o consumo de bens materiais tornam-se valores hegemonicos.
Neste contexto a pobreza ndo significa apenas a restricdo material mas sim o

impedimento de consumir 0 simbolo. De acordo com Bezerra (2006):

N&ao é apenas a pobreza econdmica a maior fonte de violéncia
urbana; é a transformacdo da pobreza econdémica em miséria
simbdlica.Nao € a expansao da agressividade que multiplica os atos
violentos;¢ o impedimento a experimentacdo da agressividade
pessoal que a faz degenerar em violéncia. A expansao da violéncia
nao é expressao de um fendbmeno natural; ela € uma espécie de
efeito colateral do modo como se organiza a sociedade brasileira e
dos processos de subjetivacdo que ela engendra (BEZERRA, 2006,
p. 58).

Para Bezerra (2006), a teoria psicanalista de Freud afirma que estar na
condigcao de ser humano e ter que acatar o que a civilizagao nos impde, a fim de nos
ajustarmos as normas de uma vida em sociedade. O Estado € o responsavel pelo
ajuste dos relacionamentos mutuos entre os individuos.

O Estado, por sua vez, apresenta uma justica incapaz de aplicar as leis. O
primeiro sentimento que nos vem a mente é o de estarmos desprotegidos, quando
que quase diariamente observamos em constantes denuncias de fraudes, corrupcao

em todas as suas esferas do poder publico. A justica se mostra em muitos
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momentos incapaz de condenar, principalmente se houver dinheiro para a
contratacdo de uma boa defesa. Mas também nao € verdade que o Estado por si s6
é responsavel pelo crescente aumento da violéncia.

Pode-se afirmar que a violéncia seria 0 mais visivel dos efeitos colaterais
dos sistemas de producao da atual sociedade de consumo. E é no espaco que se
observa a materializacdo de todos 0s processos que caracterizam a inseguranga
gerada pela violéncia. Em uma sociedade onde tudo se consome existe uma grande
demanda por consumir seguranca.

Muitas vezes consome os produtos, sem que na realidade seja constatada a
sua eficiéncia no contexto social e ndo somente individual. Apenas o imediato e o
individual é considerado, e isto se deve a necessidade de alteracao deste estado de
inseguranga , de violéncia.

Dentre tais iniciativas observa-se bairros com ruas bloqueadas, cancelas,
guaritas, seguranca privada e também a producao de condominios fechados como
sendo a solugdo para os males do espacgo urbano.

Os condominios fechados cercados por segurancas e monitorados por
sistemas de televisdo, modelo arquiteténico de como viver nas grandes cidades,
consolidam a inclusdo da violéncia nas mais diferentes dimensdes do cotidiano.Os
segmentos mais abastados da sociedade sentem-se protegidos do caos do espaco

urbano.
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CAPITULO 2
CONDOMINIOS DE DIREITO E DE FATO

2.1 Historico

A origem do condominio, ou seja, da propriedade horizontal no formato que
conhecemos atualmente, tem sua origem, provavelmente, na Idade Média, em
alguns paises da Europa. Varios fatores contribuiram para o seu surgimento, entre
eles a dificuldade de adquirir habitacdo independente dentro dos espacgos
emuralhados das cidades. Como as propriedades ndo podiam ser divididas nos
planos verticais, permitindo sim a projecdo espacial do dominio tanto para cima
como para baixo, passaram, portanto, a ser fracionadas no sentido horizontal, isto é,
as propriedades foram se desenvolvendo para cima.

Segundo Racciatti (1973, apud Lopes 2000, p.25), foi em Nantes, Saint Malo,
Caen, Rouen, Rennes e, principalmente, em Grénoble, que esse sistema de moradia
teve maior expressao. Em Rennes, por volta de 1720, ocorreu um grande incéndio
onde foram destruidas 850 casas e 8000 pessoas passaram a necessitar de novas
moradias. Devido a limitacdo de espago e com o objetivo de reduzir gastos e tempo,
Gabriel, o arquiteto do Rei, sugeriu que trés ou quatro familias se agrupassem e
construissem altos edificios que, logo, dividiram-se em pisos e departamentos.

Com o gradativo éxodo do homem do campo para os grandes centros,
surgiu a necessidade de uma melhor distribuicdo do solo. Com o final da Primeira
Grande Guerra essa modalidade de moradia recebeu um grande impulso devido a
alguns fatores como: crise habitacional, oferta de mao de obra, necessidade de
melhor aproveitamento do solo.

Com a evolucao tecnoldgica foram surgindo novas possibilidades construtivas
e a reducao no custo de construcao. Devido a isto foram surgindo novos formatos
de condominios em uma producéo crescente.

Souza(1994), afirma que no caso da producao de edificios:

[...] fica evidente que a penetracdo da técnica, associada ao
surgimento de multiplos agentes interessados nessa producao,
articula-se sob as formas que véo diferenciando-se no tempo. E é
exatamente essa diferenciacdo no espaco ou dela resultante, que
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vai configurar os diferentes periodos de producao do edificio, ou 0
processo de verticalizacao (condominios) (SOUZA,1994, p.88).

Segundo a autora, a idéia de verticalizagdo no principio do século XX estava
mais atrelada a: solucdo para alguns problemas de espaco, e a maximizacao de
rendimentos na ocupagdo de areas centrais da cidade e como simbolo de
modernidade. Devido as dificuldades que a sociedade atual tem vivido podemos
afirmar que a seguranca e a privacidade sédo os fatores que dominam o cenario das
motivagdes dos produtores e dos consumidores do espaco .

Segundo Baudrillard (1991, p.35), a inseguranca generalizada é o efeito mais
prejudicial gerado pela sociedade de consumo. Com o objetivo de solucionar o
problema da insegurancga, a sociedade de consumo passa a gerar novos produtos,
novas necessidades-signos com o intuito de manter sua qualidades de vida em
niveis satisfatérios. Segundo Ramires e Soares (2002), com a consolidacdo da
sociedade de consumo, o0 significado da habitagdo passou por inumeras
transformagdes, deixando de estar vinculado exclusivamente a necessidade de
abrigo e tornando-se uma mercadoria, uma necessidade-signo.

Conforme afirma Gomes (2002), os condominios fechados representam uma
das formas de necessidades-signos criadas pela sociedade de consumo, que
surgem com a proposta de proporcionar segurancga, privacidade, homogeneidade e,
simultaneamente, conquistar mais um degrau na ascensdo social. Contudo, tais
condominios constituem lugares de alienacdo em relacdo aos espacos que 0S
circundam, conforme ja abordado anteriormente.

Segundo o mesmo autor, 0 conceito de espago tem uma dupla dimenséo. Ele
€ composto da interacao mantida entre a disposicao fisica das coisas e as agbes ou
praticas sociais que ali tém lugar. Através da compreensao da ordem espacial das
coisas e de seus sentidos é que se podera compreender quais 0s seus significados
e as consequéncias.

Concomitantemente ao processo de surgimento dos condominios fechados,
pode-se observar alteracdes sociais e espaciais no espaco urbano. Segundo ainda
Gomes (2002), cabe salientar alguns destes processos, pois 0S mMesmos
demonstram um comportamento que passa a fazer parte do cotidiano das cidades, e

que nos mostra um descaso para com aquilo que é publico, valorizando o privado:
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a) A apropriacao privada crescente dos espacos comuns. Processo em que
ocorre a apropriacdo de espagos que a principio era de livre acesso a
todos, pressupondo a nao exclusividade ou nenhum uso diferente
daqueles que sdo de interesse comum E um processo amplo e complexo,
que pode apresentar as formas mais variadas, compreendendo desde
uma simples ocupacao da calgada por um cameld que instala sua barraca,
0 bloqueio de ruas utilizando-se de cancelas , o fechamento de bairros
inteiros e a instalagdo de guaritas nas calgadas, entre outras;

b) A progressdo das identidades territoriais (tribalizagdo). Caracteriza-se
pela existéncia de um territério proprio a um determinado grupo,
possuindo regras que consolidam a identidade . O que predomina é o
coletivo, uma vez que a oposicdo e diferenciacdo sao estabelecidas e
fundamentadas naquilo que é exterior ao grupo. Esse espago é a
negacao do ideal de mistura e de respeito as diferengas em que esta
fundamentado o espaco publico.

c) O emuralhamento da vida social. O homem moderno possui acessorios
para nao ser percebido por parte da sociedade, distanciando-se do
convivio social. Nesse caso, sdo utilizados os mais variados equipamentos
e tecnologias com o intuito de conseguir 0 acesso ao confinamento social.
Os servicos telematicos (bancarios, telefonia, internet, entregas em
domicilio, etc.) fazem com que o mundo chegue até onde estdo os
moradores.

d) O crescimento das ilhas utopicas (degeneradas).Sao ambientes isolados
e homogéneos representados pelos condominios fechados. Um lugar
onde se trabalha a imagem de uma vida alternativa de elevado padréo,
onde se encontra tranquilidade, seguranga, lazer e status. O marketing
explora a idéia de um ambiente planejado onde sera reproduzida toda a
qualidade de vida do ambiente urbano com inUmeras vantagens.

Tais processos mostram a importancia da organizacao espacial na formacao
e nas dindmicas sociais da cidade. O desenvolvimento, baseado no consumo de
objetos, tem gerado nos seus adeptos inseguranca e esta tem produzido um
encolhimento dos espacos publicos levando a uma quebra dos pactos sociais que
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estabelecem normas de comportamento, limites de praticas, negociacdo de
interesses, ficando, assim, descaracterizados os direitos e os deveres do cidadao.
Dessa forma, sao intensificados os processos de segregacdo dentro do espacgo
urbano, pois desaparecem o lugar da vida em comum e as formas de sociabilidade

que unem os diferentes segmentos sociais.

2.2.Legislacao: Os Condominios de Direito, Loteamentos Urbanos e
Condominios de Fato.

2.2.1.Condominios de Direito

Segundo Soares (1999), o termo condominio é formado pela unido da
preposicao com (junto, ao lado de) e do substantivo dominio (latim dominium, ou
seja, direito de propriedade) o que significa dizer que a propriedade pertence a mais
de uma pessoa.

O conceito de condominio contradiz a idéia tradicional da propriedade, uma
vez que esta se acha vinculada ao conceito de exclusividade. Com a evolugédo do
direito, o principio da exclusividade, em si mesmo, passa a ndo contradizer a idéia
de que varios sujeitos possam deter um dominio Unico. Da se, portanto, o
condominio quando uma mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a
cada uma delas igual direito, idealmente sobre o todo e cada uma de suas partes
(AVVAD, 2004).

O Cobdigo Civil (2003), contempla alguns dispositivos legais que tratavam da
propriedade e de algumas formas de condominio, a saber:

O artigo 1228 traz que:

O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-lo do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha (CODIGO CIVIL, 2003, p.282).

Quando delimita a propriedade, o artigo 1229 do Cddigo Civil (2003), afirma
que:
A propriedade do solo abrange o espaco aéreo e subsolo

correspondente, em altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo
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podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas,
por terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que nao tenha ele
interesse legitimo em impedi-las (CODIGO CIVIL, 2003, p.282).

Os artigos 1228 e 1229, tratam do direito a propriedade ndo havendo nada
que abranja a instituicido dos condominios. Com a evolugcdo do Direito surgiu a
nocao de divisdo da propriedade, que vem a ser um unico dominio compartilhado
por diversas pessoas. No condominio, os direitos sdo das mesmas qualidades, mas
podem eventualmente apresentar diferentes quantidades.
Segundo Avvad (2004), existem inumeras formas de condominios elencadas
no codigo civil de 1916, a saber:

Condominio convencional: aquele que resulta de contrato ou de
convengao, que se da sempre que duas ou mais pessoas concordam
em adquirir em conjunto, ou em passar a dividir uma mesma
propriedade .

Condominio incidental: é aquele que nasce da sucessao hereditaria
ou do direito de vizinhanga, ou ainda, em decorréncia de disposi¢ao
da lei, vale dizer, que tem origem em um caso fortuito para o qual
nao houve acordo de vontade dos proprietarios.

Condominio voluntario: todo condominio convencional ou incidental,
que vigore por prazo determinado ou ndo, mas que finito ou passivel
de extingao.

Condominio necessario: pode nascer do ato ou da circunstancia que
lhe deu origem, como no testamento ou, ainda, em decorréncia da
propria natureza da coisa, como € a meagao de paredes, valas,
muros e cercas (AVVAD, 2004, p.9).

Como se pode observar tais formatos condominais, ndo apresentavam
regulamentagao a fim de atender as novas formas de propriedades condominais.

Com o passar dos anos, o aproveitamento melhor das areas de terrenos para
habitacdo, fizeram-se cada vez mais necessarias, de modo a permitir que um maior
namero de familias pudessem utilizar, de maneira racional, uma Unica parcela do

terreno. Surge, entdo, a moradia em edificio, uma nova modalidade de moradia que
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desencadeou a necessidade de jurisprudéncia especifica, reivindicada pela
sociedade.

Desenvolveu-se, entdo, um novo conceito de condominio que veio chamar-se
condominio edilicio, condominio por planos horizontais ou condominios horizontais.

Segundo Viana (1991, apud Soares, 1999), o Dec.5481 de 1928 previa como
co-propriedade apenas prédios de 5 ou mais pavimentos, construidos de cimento
armado ou material similar e incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados,
contendo, cada um, pelo menos trés unidades destinadas a escritdérios ou
residéncias particulares.

Neste estatuto foram lancadas as bases para a lei do condominio especial.
Com a Lei 4591/64, que dispdem sobre o condominio em edificagcbes e as
incorporagdes imobiliarias, ampliaram-se as possibilidades de constru¢gdes em
condominios.

Conforme Pereira (2002), posteriormente, surgiu a Lei 4864/65, conhecida
como lei de estimulo a construgdo civil, veio ampliar mais as possibilidades das
constru¢cdes em condominio, através da regulamentacao das incorporagdes. A nova
Lei visava conciliar também o direito a propriedade e o condominio geral .

Nessa nova modalidade de condominio edilicio, regido por Lei especial
4591/64, cada condémino esta inserido em duas modalidades do Direito, isto é, no
condominio geral e no condominio edilicio.

No condominio geral (CODIGO CIVIL, 2003), toda a propriedade fica sujeita
ao regime comum sem se cogitar da propriedade individual e a sua extenséo incide
sobre a integralidade da propriedade e ndo apenas em parte desta.

No condominio edilicio, além das partes comuns relativas a todos os
proprietarios, existem as partes autbnomas de propriedade de cada um desses, que
podem ser constituidas de modo singular ou coletivo, como ilustra o art. 1331 do
Cadigo Civil (2003):

Pode haver, em edificacbes, partes que sdo propriedades

exclusivas, e partes que sao propriedade comum dos conddéminos
(CODIGO CIVIL, 2003, p.283).

Verifica-se na Lei que regulamenta os condominios  dois tipos de
propriedades coexistindo, quais sejam: a propriedade individual (da unidade
autébnoma) e a propriedade coletiva (do subsolo e partes comuns da edificacao).
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Segundo Granja (2002), a Lei Federal n® 4591/64 veio regulamentar a
propriedade dividida por planos horizontais, ou somente propriedade horizontal.
Nesse regime, encontram-se todas as edificacées ou conjunto de edificagcdes de um
ou de varios pavimentos.

A propriedade horizontal que trata a Lei 4591/64 apresenta algumas
caracteristicas:

» Pertence ao regime de direito privado;

= Normatiza as relagées comerciais;

= A propriedade € conjunta, portanto, a gleba n&o perde sua
individualidade e ndo é formalmente dividido;

» Existéncia de uma fracao ideal do terreno e de partes comuns;

= O projeto e a incorporagao estdo vinculados a construcado mesmo que
futura;

= N&o apresenta preocupacao com os aspectos urbanisticos, pois tais
aspectos ja estariam estabelecidos no Cédigo de Obras e Plano
Diretor;

= N&o ha doagéao de areas a municipalidade.

O Direito Civil apresenta varias formas de condominios edilicio, entre eles
destacam-se os seguintes segundo Fioranti et al.(1997):

a)Condominios Horizontais: Propriedade horizontal. Divisdo de prédios por
planos horizontais. Condominios de andares e apartamentos (regido pela Lei
4591/64);

b)Condominios: horizontais (de casas) ou Verticais: Os condominios
horizontais (de casas) sao regidos pela Lei 4591/64 no art. 8. Este condominio
também pode ser chamado de condominio vertical, em se tratando do direito a
propriedade, isto é, o direito a propriedade é dividida por planos verticais. No senso
comum, erroneamente, fala-se em condominio vertical, quando se deseja referir a
condominio horizontal (de apartamentos);

c) Condominios Fechados: Apartamentos em construcdo, sob o regime de
comunhdo. Os apartamentos ndo podem ser vendidos se nao houver memorial de
incorporacao devidamente registrado, a nao ser depois de finda a construcdo. O

referido condominio recebe as seguintes denominacdes: construcdo sem memorial,
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incorporacdo nao lancada ao grande publico, loteamento em condominio(Lei
4561/64);

d)Condominios Abertos: Incorporacdo imobilidria lancada ao publico,
mediante o registro de memorial e incorporacéo(Lei 4561/64)

e)Condominios de Andares e Apartamentos: € a chamada propriedade
horizontal. (Lei 4591/64).

Coube ao Direito defini-los para poder agir em fatos juridicos que envolvem
tais estruturas. O entendimento da legislacao existente torna-se fundamental para
compreender o que vem a ser condominio de fato e de direito, bem como, para
elucidar os mecanismos utilizados pelas empresas imobilidrias para burlar o poder
publico e a legislacado vigente. Desta forma, é possivel compreender, dentro do
processo de expansao dos ditos condominios fechados, quem s&o os responsaveis
pelas ilegalidades cometidas e como as mesmas sao viabilizadas, a saber:

= Os incorporadores e construtores burlam a lei.
= O poder publico, através da prefeitura municipal e do Ministério
Publico, apresenta dificuldades em fiscalizar o Patriménio Publico.

2.2.2. Loteamentos urbanos

O loteamento urbano é uma forma de ordenacao urbanistica do solo. Cada
novo loteamento implantado resultara em nova realidade urbanistica, afetando a
cidade como um todo, sobrecarregando seus equipamentos urbanos, sua malha
viaria e toda a gama de servicos publicos de infra-estrutura da cidade.

Todo loteamento urbano é regido pela Lei Federal n® 6766/79 e,
posteriormente modificada pela Lei n® 9785/99, sendo que o loteamento urbano é
uma das formas de parcelamento de solo. Nao ha outro instituto que regulamente os
loteamentos urbanos e, portanto, ndo ha outros formatos legais para realiza-lo.

A Lei 6766/79 art 2, §1° destaca :

Loteamento urbano é a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificado ou ampliado das vias
existentes (CODIGO CIVIL, 2003, p.783).
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A gleba parcelada perde sua individualidade, surgindo vérias parcelas
individualizadas que recebem o nome de /otes.
Segundo Granja (2002 ), as principais caracteristicas dos loteamentos séo:

»= Pertence ao regime de direito publico.

= A Gleba é dividida em lotes; e a mesma perde sua individualidade,
passando a existir unidades autbnomas.

» Ha a doacado de areas a municipalidade. Este valor varia de municipio
para municipio. Para Rio Claro, objeto de estudo desta pesquisa, a
taxa € de 35% a 40% do total da area a ser loteada. A alteracdo das
porcentagens de doacdes foi implementada pela Lei 9785/99, e devem
ser definidas pelo Plano Diretor do Municipio.

= N&o ha vinculacdo a edificacao, nem presente ou nem futura.

Para a realizacdo do projeto de loteamento e implantacdo sdo fornecidas
diretrizes urbanisticas pela prefeitura através do Plano Diretor e Codigo de Obras do
Municipio.

Segundo Pessoa (1978), quando se implanta o loteamento, os lotes passam a

ser unidades sem vinculos com os demais lotes pertencentes ao loteamento.

No loteamento o terreno loteado perde sua individualidade
objetiva transformando-se em lotes que se individualizam como
unidades independentes; inexiste o estado e a pluralidade de
comunhdo; cria-se um bairro, cujo equipamento urbano, inclusive
vias, estradas e caminhos, como publicos que passam a integrar,
com o registro imobiliario do sistema viario local e da orbe municipal
(PESSOA,1978, apud FREITAS,1998, p.2).

Esse fato é importante, uma vez que esclarece que, no loteamento, o lote se
apresenta como uma unidade individual, independente das demais. Nos
condominios de direito, cada conddmino recebe um imével pronto igual ao que
consta do processo de incorporacao com registro no cartério de iméveis (ndo recebe

um lote) e esse tem direito a uma fragédo ideal do terreno e das areas em comum. O
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mesmo esta vinculado a area total ndo possuindo individualidade em relacado a

mesma. O imével sempre estara vinculado a area total do condominio.

2.2.3. Os Condominios de fato.

Segundo Soares (1999), os condominios de fato que tiveram sua evolucéo
determinada por uma politica inadequada do poder publico, diante da omissdo de
suas obrigacoes em relacdo aos seus administradores, tém gerado inumeros
problemas. A impoténcia do poder publico e o despreparo para administrar questoes
de seguranca, higiene, abastecimento de agua, conservacao de vias e logradouros
publicos de uso comum ao povo, tem levado os proprietarios de lotes individuais a
tomarem medidas que agravam ainda mais tais problemas e geram novos como a
privatizacdo do espacgo publico, fragmentacao do espaco e a segregacao soécio-
espacial. Informalmente, redunem-se fechando ruas publicas, bem como bairros
inteiros, e passam a viver como condéminos sem que haja uma efetiva relagao
condominial.

Observa-se que o poder publico, usando de instrumentos de agéo politica,
nao tem uma visao da totalidade das relagdes e situagbes geradas no meio urbano.
O poder publico possui uma visao parcial da totalidade e atua de forma fragmentada
no espaco. Segundo Favareto (2003), tal procedimento gera um enfraquecimento do
poder publico, e a politica partidaria passa a ser um mecanismo para beneficiar um
segmento da sociedade, tornando a mesma mais fragmentada. Esse fato ocorre
porque o poder publico deixa de conduzir o processo politico, passando a ser
orientado por grandes empresas.

Atualmente destacam-se duas formas de condominios de fato encontradas
em cidades de diferentes portes, apresentando, quando do lancamento, diferentes
nomes. Embora com projetos semelhantes e juridicamente apresentando as
mesmas infragdes, podem ser distinguidos em:

a)Condominios fechados (também denominados de condominios horizontais ,

condominios de casas).
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b) Loteamentos fechados (também chamados de Joteamentos em

condominios e bairros fechados).

2.2.3.1.0s Condominios fechados

O Condominio residencial diz respeito ao direito privado e é restrito aos seus
proprietarios. Dessa forma, do ponto de vista da propriedade ele é fechado as outras
pessoas que nao fazem parte do mesmo. Assim, o termo condominio fechado é uma
redundancia, uma estratégia de marketing imobiliario que visa salientar que aquela
propriedade é somente de um seleto grupo, € que possui seguranga, em oposi¢ao a
inseguranga do meio urbano. Podem ser definidos como areas residenciais com
acesso restrito, nas quais os espacos publicos foram privatizados de modo ilegal.

Tais condominios sdo compostos por casas de alto e de baixo padréo.
Dependendo da categoria social 0 condominio pode apresentar portaria 24 horas,
seguranca armada ou ndo, muros altos e monitoramento com cameras. Constata-se
que esses condominios fechados, que sdo de fato e ndo de direito, apresentam
muitas semelhancas aos de direito como por exemplo: estrutura, arquitetura e
organizagao.

Segundo Lopes (2000), os condominios fechados sdo modalidades de
parcelamento do solo urbano, ndo guardando nenhum vinculo com a propriedade
horizontal (condominio edilicio).

Para uma melhor compreensao, o artigo 8° da Lei 4591/64 esclarece :

Quando, em terreno nao houve edificacdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou promitente comprador,
0 cessionario deste ou promitente cessionario sobre ele desejar
erigir mais de uma edificacao, observar-se-a também o seguinte:

a)em relacao as unidades autbnomas que se constituirem em
casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificacdo e também aquela eventualmente reservada
como de utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal,
bem assim a fracédo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que
correspondera as unidades;

b)em relacdo as unidades autbnomas que constituirem

edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do
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terreno ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for
reservada como de utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades
do edificio e, ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns que correspondera a cada uma das unidades.

c) serao discriminadas as partes do total do terreno que
poderao ser utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os
varios tipos de unidades autbnomas.

d)serdo discriminadas as areas que se constituirem em
passagem comum para as vias publicas ou para as unidades entre
si (CODIGO CIVIL, 2003, p.585).

Como se observa no artigo citado acima, estabeleceu-se uma modalidade
especial de aproveitamento do condémino edilicio. Existem regras especificas para o
caso de se levantar mais de uma edificagdo em terreno aberto, onde ndo houve
edificacdo. Essa modalidade diz respeito a possibilidade de consolidar relagdes
condominiais, mesmo nao havendo a construcdo de edificios com mais de dois
andares. Segundo Pereira (2002), fora necessario a inclusdo deste artigo na lei, pois
havia constru¢cdes em praias, balnearios, lugares pitorescos, no formato condominial,
mas nao se enquadravam na regulamentacao da lei.

Através desse artigo, estabeleceu-se regras especificas para o caso de
levantar-se mais de uma edificagcdo em terreno aberto, ainda que n&o ocorra a
superposicao de unidades. Nesse caso, em relagdo as unidades autbnomas que se
constituem em casas térreas e assobradadas serédo discriminadas as partes do
terreno, ocupada pela edificacao e, também, aquela eventualmente, reservada como
de utilizacado exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem como a fracéo
ideal de todo o terreno e de partes comuns que corresponderao as unidades.

No tocante as unidades autbnomas que se constituem em edificios de dois ou
mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupado pela edificacao,
aquela que, eventualmente, for reservada como de utilizacdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio e, ainda, a fragéo ideal de todo o terreno e
de partes comuns que corresponderdo a cada uma das unidades.

Deverdao ser discriminadas, ainda, as partes comuns que poderdao ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades
autébnomas, tais como playgrounds, salas de reunides, restaurantes, lavanderias

entre outras.
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Também serdo discriminadas areas que se constituem em passagem
comum para as vias publicas ou para as partes utilizadas entre si ou os caminhos de
acesso a praia, partes utilizadas entre si e entre outras partes. Observa-se que o
Art. 8% permite essa nova relacdo condominial, mas todo o projeto deve ser pré-
estabelecido antes de iniciar o processo de venda das unidades, semelhantemente
quando da construgcdo de condominios em edificios. Todas as partes discriminadas
devem constar no projeto que sera executado e devidamente registrado no cartério
de registro de iméveis. Portanto, a execucdo do projeto deve ser legalmente
realizada conforme projeto que fora registrado. Nao pode haver alteragcdo na
execug¢ao sem que haja alteragcdes no projeto registrado e estas estarem de acordo
com os dispositivos legais.

Segundo Pereira (2002), o principio juridico dominante € o mesmo do edificio
urbano guardado as peculiaridades especiais. Cada titular é o dono da sua unidade
e, como se lhe reserva um terreno a utilizagao exclusiva, pode cerca-lo ou fecha-lo,
observando o tipo de tapume previsto na convencéo. Pode aliena-lo com o terreno
reservado. Todavia, ndo |lhe assiste o direito de dissociar a sua unidade do conjunto
condominial nem separa-la da fracdo ideal que Ihe corresponde nesse conjunto.
Também ndo € permitido apropriar-se das partes de uso comum, ou dificultar sua
utilizagédo pelos demais.

Na fase de elaboragcdo do projeto, sdo determinados varios modelos de
residéncias a escolha do condémino, desde que todos 0s requisitos, junto ao cartério
de registro de imoveis e os itens descritos acima sejam obedecidos.

O que se constata, é que todas as regulamentacoes existentes no Art. 82 sdo
cumpridas tanto pela empresa responsavel pela construcdo, como incorporacado do
condominio até a fase de aprovacgao do projeto junto aos érgaos publicos.

O descumprimento da lei ocorre quando inicia-se a venda das unidades
autébnomas, pois 0 que sdo vendidos sdo os lotes, e os mesmos nao estdo
vinculadas a um processo (nem mesmo futuro) de construgdo das unidades
auténomas. Como afirma Lopes (2000):

Nos chamados condominios fechados nao constitui
modalidade de condominios em edificios (propriedade horizontal) e,
assim, ficam excluidos da incidéncia da 1ei4591/64, salvo quando
vinculado expressamente a construcao (LOPES, 2000, p.61).
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As construcdes geralmente sao realizadas pelos proprietarios dos lotes, que
edificam moradias diferentes da planta que fora aprovada pela Prefeitura Municipal e
registrada no cartério de iméveis. Nesse caso, verifica-se a omissdo do poder
publico em fiscalizar a execug¢ao do projeto.

A regularizacao do projeto, se consolidara através de substituicao simples do
projeto junto a Prefeitura Municipal. Isso ocorrerd apds todos os proprietarios de
lotes, construirem suas residéncias. A partir de entdo, os mesmos realizardao
assembléia geral do condominio, neste momento ainda de fato, onde os
proprietarios, de forma unénime, estardo aprovando a alteragdo do projeto
(cumprindo o que diz o artigo 43, § IV ,da Lei 4591/64, no que diz respeito a

alteracdo do projeto inicial do condominio).

E vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no
que se refere & unidade do adquirente e as partes comuns, modificar
as especificagbes,ou desviar-se do plano da construcdo, salvo
autorizacdo unanime dos interessados ou exigéncias legal (CODIGO
CIVIL, 2003, p.604).

Assim sendo, esse condominio deixa de ser de fato e passa a ser de direito.
No momento da compra do lote dentro do suposto condominio fechado, é assumido
um compromisso que O proprietario tem no maximo 2 anos para executar a
construcdo. Esta obrigatoriedade ndo possui respaldo legal, uma vez que a lei que
regulamenta loteamento diz que no loteamento ndao ha obrigatoriedade de
construgao.

Os referidos descumprimentos da lei existem para descaracterizar o
empreendimento como sendo parcelamento de solo, segundo a Lei 6766/79, com o
objetivo de nao realizar a transferéncia ao municipio das areas destinadas aos
equipamentos publicos, vias e areas institucionais.

Pode-se observar inumeras falhas na conducao do processo de implantacao
dos condominios de fato por parte dos incorporadores e dos construtores. Cabe ao
poder publico, através da Prefeitura Municipal, e do Ministério Publico fiscalizar tais

praticas.
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2.2.3.2. Loteamento fechado.

Devido ao descaso do poder publico, a populacdo passa a tomar medidas a
fim de buscar solugbes as suas dificuldades.

Motivados pela justificativa da inseguranca, moradores de bairros tem
promovido o fechamento de ruas e de bairros inteiros através de instalacdo de
equipamentos como guaritas e cancelas, bem como da contratacdo de servigos
especializados de seguranca. Com tais procedimentos, os individuos que nao
possuem propriedades dentro do perimetro cercado do antigo bairro, sdo de forma
ilegal impedidos de circular no mesmo. O que era publico agora passa a ser privado.

Segundo Freitas (1998), o fechamento dos loteamentos por parte de
moradores, mediante obstrugcdo das vias internas ao acesso publico com a
colocagdo de obstaculos, cancelas e guaritas ndo tem respaldo legal. Embora
argumente-se que essa agao é prevista em Lei — Art. 7% do Dec Lei 271/67 — o
municipio ndo pode viabilizar tal fechamento, pois a referida lei da concesséao de
direito real de uso ou permissdo de uso de areas publicas, fora cancelada pela Lei n®
6766/79 como ainda, por ndo ser auto-aplicavel tal dispositivo legal, porquanto a
regulamentacédo determinada em paragrafo 1° jamais foi feita.

Segundo Freitas (1998), interpretagdo do art. 7 pode induzir o intérprete

menos precavido aquela conclusao:

E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares,

remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoluvel para fins especificos de urbanizagao, edificacao,
cultivo da terra ou outra utilizagdo de interesse social (FREITAS,
1998, p. 13).

Essa lei poderia ser aplicada para os bens de uso comum e para que
pudessem ser utilizados seria necessario desafetar as vias publicas (bens de uso
comum). A administragdo publica ndo pode impedir o fluxo de pessoas, a menos
que desafete a via, isto é, a rua ndo seria mais de utilizacao publica.

A desafetacdo de uma rua, ainda que precedida de autorizacéo legislativa,
deve conter um elemento fundamental: ter perdido, de fato, sua utilizacao publica,
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seu sentido de via de circulacao, ter se tornado desabitada. Dessa maneira, a Lei de
desafetacao preserva, os interesses publicos. Com base nessa argumentacdo, os
loteamentos fechados ndo se propagariam no espaco urbano.

No artigo 17 da Lei 6766/79, o loteador ndo podera, ainda, alterar a
destinacao dos espacos livres de uso comum, as vias € pragas, as areas destinadas
a edificios publicos e outros equipamentos urbanos constantes do projeto e no
memorial descritivo.

Como a Lei Federal sé trata dos loteamentos convencionais, abertos, com
espagcos e areas publicas franqueadas ao acesso de todos, a aprovagao pelo
Municipio dos loteamentos fechados nao € licita, pois ndo Ihe preside o principio da
legalidade, nem a legislagdo municipal editada para tratar do assunto lhe da foros de
legitimidade, porque a matéria, por sua natureza condominial, € da competéncia da
Unido.

Segundo Freitas (1998), no art.180 da constituicdo do Estado de Sao Paulo

consta:

Que no estabelecimento de diretrizes e normas relativas ao
desenvolvimento urbano, o Estado e os municipios assegurarao: VI
— as areas definidas em projeto de loteamento como areas verdes ou
institucionais ndo poderdo, em qualquer hipdtese, ter a sua
destinagdo, fim e objetivos originalmente estabelecidos alterados
(FREITAS,1998, p.16).

Nao bastando toda essa argumentacao, verifica-se nos loteamentos fechados
a necessidade de se criar uma associagao para administrar todos os custos de
manutengao do pretenso condominio, que é de responsabilidade dos proprietarios
das unidades pertencentes ao mesmo. Portanto, todos os moradores sao obrigados
a fazer parte da referida associacéo.

A Constituicao Federal, no seu artigo 5, diz que é plena a liberdade de
associacao para fins pacificos, vedada a de carater paramilitar e, no item XX, diz que
ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado. Assim
sendo, todo morador tem o direito de n&o fazer parte da associacdo criada para

administrar o loteamento fechado.
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Muitos loteamentos fechados tém obtido na justica, ganho de causa contra
moradores que se negam a fazer parte da associacao e, consequentemente, fazer
parte do rateio das despesas de manutengcdo do mesmo. Por outro lado, encontram-
se inimeras sentencas ao direito de ndo se associar.

Alguns municipios tém previsto a figura do loteamento fechado, através de
Leis Municipais. Tais loteamentos sao implantados segundo a Lei 6766/79, mas
suas vias publicas internas sdo objeto de concessao, permissdao ou autorizacédo de
uso outorgada pelo poder publico municipal, concedido a determinada associacéao
de moradores constituida para administrar tal loteamento. Outra caracteristica € que
0O Mesmo possui muros que o cerca completamente e, também, apresenta guaritas

na entrada. Sao exemplo o0s seguintes municipios:

= Americana —SP : Lei n®°3270 de 15.011999. Dispbe sobre o parcelamento
e 0 aproveitamento do solo no territério do municipio (Comunicagao
Pessoal junto a Secretaria de Planejamento de Americana (SP));

= Campinas—SP: Lei n® 8736 de 09.01.1996. Dispde sobre a permissao a
titulo precario de uso das areas publicas de lazer e das vias de circulagéo,
para constituicdo de loteamento fechados no Municipio (FAVARETTO,
2003);

= Municipio de Paulinia—SP: Dispde sobre Iloteamentos urbanos,
loteamentos fechados e condominios fechados no Municipio

(Comunicacao Pessoal ).

Todos estes dispositivos legais municipais ndo apresentam sustentabilidade
juridica, pois estdo em oposicao a Lei Federal 6766/79 que regulamentam tal
instituto.

Observa-se que essas problematicas, no que diz respeito a essas novas
formas de ocupagéo do solo, ocorrem de um modo sistematico em todo o territério
nacional e também no exterior, com algumas semelhancas que serdao descritas a

sequir.
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2.3. Condominios fechados : Experiéncias estrangeiras e nacionais

2.3.1 Historico

Borsdorf (2003) afirma que o surgimento dos condominios fechados estéao
ligados também as questdes culturais, pois o0s mesmos possuem raizes na tradicao
cultural latino-americana. O referido autor destaca que no mundo hispano-americano
0s povoamentos eram criados abertos (cidades sem muros), mas as casas eram
fechadas para dentro. As casas possuiam seus patios fechados com poucas
aberturas para fora, além de grades e portas fortes. As janelas, até o século XVIII,
eram pequenas e voltadas para a rua, mas eram pequenas e posicionadas no alto
dos muros. Tais muros eram espessos, significando a busca de uma esfera familiar.

Tais construgcdes, quando abandonadas por seus proprietarios que
deslocavam-se para os centros urbanos maiores, eram ocupadas por moradores de
baixa renda que transformavam esses locais em conventillos, ou seja, corticos.

No Peru, no periodo colonial havia bairros fechados acessiveis somente a
seus moradores e eram chamadas de cidades monasteriais. Encontra-se também
estruturas semelhantes nos seminarios em Guadalajara, no México.

No Chile no século XIX, encontravam-se conjuntos de moradias para
funcionarios de companhia de mineracdo e de industrias, muitas delas emuralhadas
e com barreiras nas entradas. Estruturas como estas surgiram também no Chile, em
1920 e 1930 com o nome de cites e casitas, sendo que tais formas de construgéo
possuiam regulamentacao juridica.

No México, observa-se o aparecimento das vencidades em 1950. Segundo
ainda Borsdorf (2003), existe uma grande similaridade entre essas estruturas e os
condominios fechados da atualidade.

Nao s6 os condominios fechados (Barrios cerrados) das classes de baixa
renda tém seus antecessores, como também os de classe alta, através da criacao
de campos de golf, no principio do século XX, onde seus fundadores tinham o
direito de construir suas residéncias dentro dos mesmos.

Como se observa, os condominios fechados ndao sao novos conceitos de
moradias, mas conceitos antigos que sé se perpetuam nas sociedades modernas
através da insegurancga e do medo. Isto ocorre pois, 0 desejo de sentir—se seguro €
a segunda necessidade do ser humano, como afirma KarsaKlian (2000). O homem

71



72

criou ambientes artificiais modernos objetivando mais conforto, bem estar,
seguranca entre outros beneficios, mas nao alcancou este objetivo. Na antiguidade
o inimigo do homem eram 0s animais selvagens, outros governos. Mas, na
atualidade, sédo os que muitas vezes moram ao lado ou mesmo na sua propria casa.

Pode-se constatar com esse fato que, os condominios fechados nao séao a
solugao para os problemas do homem moderno, devido 0s mesmos nao atingirem a
causa do problema, mas apenas minimizam os efeitos. Tais estruturas sé estao
agravando ainda mais os conflitos dentro do espaco urbano.

O aparecimento dos condominios fechados na América Latina ocorreu por
volta da década de 1970, e intensificou-se a partir da década de 1980 e 1990
conforme afirma O’neill (1986) , Meyer e Bahr (2004).

Condominio fechado é um fenémeno urbano antigo, com uma nova
roupagem, mas que tem se tornado importante nas ultimas décadas em muitos
paises. No caso dos paises latino-americanos, estdo atrelados a um novo modelo de
estrutura e de desenvolvimento das cidades. Conforme afirma Roitman (2003),
esses empreendimentos estdo muito relacionados com o aumento da violéncia e da
inseguranca.

Com formas modernizadas, tais condominios sdo gerados por processos
como a globalizacdo e as transformagbes econdmicas que vem ocorrendo em
paises desenvolvidos e emergentes. Segundo Soares (2002), esses processos
desenvolvem-se em uma sociedade pos-fordista, associados a um ambiente cultural
marcado por transformagdes espaciais e tecnoldgicas.

Roitman (2004), afirma que:

O aumento das diferencas sociais é outra causa relacionada
com o surgimento das Urbanizagbes cerradas(Condominios
fechados), principalmente em paises em desenvolvimento.[...] A
distancia entre ricos e pobres tem aumentado e as diferengas tem se
tornado mais visiveis e evidentes chegando a polarizacdo social
devido a implementacdo de politicas neoliberais, mudancas na
estrutura produtiva e de trabalho assalariado e a saida do Estado da
provisdo de servicos basicos como educacdo, saude, moradia,
emprego e seguranca [...] (ROITMAN, 2004, p.6).
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Como afirma Roitman (2003), o desejo por status e a busca de
homogeneidade social por parte de alguns grupos sociais, bem como um maior
contato com a natureza e a possibilidade de viver uma nova modernidade,
influenciada pelo estilo de vida norte-americano, contribuiram para o surgimento dos
condominios fechados.

Atualmente, os condominios fechados, comportam-se como produtos bem
elaborados e padronizados e, segundo Ramires e Soares (2002), sdo produzidos

como clones:

[...] E nas grandes metrépoles [...] que sdo criadas e testadas
as estratégias de producdo e consumo da mercadoria habitagao,
sejam elas torres personalizadas, conjuntos habitacionais ou
condominios fechados. Posteriormente, as estratégias bem
sucedidas séo repetidas para outras cidades, sem considerarem as
reais necessidades locais.[...] ( Ramires e Soares, 2002, p. 377).

A moderna incorporacgdo imobiliaria atua em escala nacional e, portanto, os
padrées metropolitanos estao presentes em todo o territorio nacional. Tais padroes
residenciais  propagam-se rapidamente apresentando algumas peculiaridades
locais, difundindo-se por outras areas metropolitanas e cidades meédias.

A instalagdo desses padrbes tém evoluido mais rapidamente que o0s
conceitos formulados pela ciéncia para explica-los. Cabe destacar alguns estudos

realizados em alguns paises como por exemplo, Chile, Argentina, México.

2.3.2 Condominios fechados no Chile

Pode-se observar em alguns paises da América do Sul a grande expansao
dos condominios e a presencga de processos semelhantes de evolugdo dos mesmos
principalmente nas capitais e grandes cidades, como é o caso de Santiago do Chile.

Em Santiago os primeiros projetos eram de loteamentos privados, chamados
de uso exclusivo e surgiram por volta da década de 1940. Tais condominios sao
semelhante ao modelo de expansao periférica norte- americana e sao o0s

responsaveis pela aceleracdo da expansao periférica da regido metropolitana de
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Santiago. Ressalta-se ainda, que as razdes para a expansao seriam: a utopia da
cidade jardim, a existéncia de terrenos maiores e mais baratos, maior seguranca e
elevada especulacao desencadeada pelo setor imobiliério.

Meyer e Bahr (2004), analisando o mesmo espaco, afirmam que a expansao
dos condominios nas areas periféricas deve-se a necessidade da classe alta de fugir
da poluicdo, do congestionamento, da violéncia do centro metropolitano, da falta de
area de lazer, da auséncia de seguranca e de buscar terrenos periféricos de
menores precos. Segundo o autor, a principal vantagem oferecida € morar proximo
ao centro urbano, sem ter que enfrentar cotidianamente as dificuldades ja citadas.

Segundo os mesmos autores, na década de 1980, surgem novos formatos de
condominios fechados dentre eles podemos citar :

» Bairros cerrados: pequenos condominios com menos de 100
unidades familiares.
» Urbanizaciones cerradas: grandes condominios com mais de 100

unidades.

Segundo Borsdorf e Hidalgo (2004), na area metropolitana de Santiago do
Chile, composta por 39 municipios, houve uma grande expansdo dos condominios
fechado, entre os anos de 1999 e 2000. Foram construidos 570 condominios
fechados(supostamente verticais, apesar do trabalho n&o especificar. A nédo
especificacao da tipologia dos condominios e sua condi¢do diante da Lei € um fato
comum encontrado nos trabalhos publicados) sendo sua maior distribuicdo na
periferia e mais 1710 condominios de edificios com maior distribuicdo na zona
central.

Segundo Barros et al. (2003), tais empreendimentos na sua maioria sao
destinados a grupos sociais de menos recursos (similar as categorias sociais média
a baixa). O mesmo autor salienta que na area metropolitana de Santiago do Chile
existem 6 tipos de condominios, sendo que se distinguem pelo tamanho, categoria
social a que é destinado, bem como sua observancia as Leis e Normas vigentes no
Pais. Encontram-se condominios destinados as categorias, chamadas pelo autor de
medianas, tanto no centro como na periferia, 0 mesmo acontecendo com categorias
denominadas de mais abastadas, ou alta. JA os grupos menos favorecidos,
categoria baixa, seus condominios sao localizados nas periferias e sem todo o

aparato de muros e segurancga. O autor ainda afirma que, historicamente, a periferia
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urbana era mono funcional, principalmente residenciais com um alto indice de
segregacao social. Na atualidade, a nova periferia possui atividade multifuncional,
diversificada, acolhendo diversos usos de solo e em alguns casos diversos setores
sociais. Este fato constitui uma nova experiéncia para o desenvolvimento suburbano
de Santiago do Chile.

Na area metropolitana de Santiago, o papel do Estado tornou-se mais flexivel
com seus instrumentos de planificacéo territorial, pois cada vez mais vai reduzindo
seu campo de atuacdo na regulamentacao e fiscalizacdo em favor dos grandes
investimentos realizados pela iniciativa privada. O Estado também é quem
implementa a instalacdo dos equipamentos e infra-estruturas, como a construgéo de
vias de acesso rapido, alargamento de avenidas e melhoria no transporte urbano.

O Estado também € muitas vezes omisso com as transgressodes realizadas
pela iniciativa privada, no que diz respeito a legislagdo e normatizacdo das
instalag6es dos condominios fechados.

2.3.3 Os condominios fechados na Argentina.

2.3.3.1 Os Condominios fechados em Buenos Aires

A area metropolitana de Buenos Aires (AMBA) abriga 31 cidades sendo que
concentra aproximadamente 30% da populacdo do Pais, segundo Koppmann
(2001). A autora afirma que a urbanizacdo da AMBA, a partir da década de 1940,
ocorrera de forma desordenada, resultando em um parque habitacional de baixa
qualidade, carente em servicos de infra-estruturas devido a dispersao urbana e falta
de equipamentos comunitarios basicos. A ferrovia subsidiada foi o grande
incentivador para que a populagcdo com menos recursos se deslocassem para areas
mais afastadas da capital.

Na AMBA, a partir de 1990, ocorreram transformacgdes estruturais profundas.
Um fator importante nesta transformacédo fora a implantacdo dos condominios
fechados produzindo grande migracao das areas centrais para as periféricas. E
importante salientar que na mesma época a implantacdo dos condominios

fechados produziu alteracées semelhantes em Santiago do Chile.
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Observa-se ainda que na AMBA, estes condominios se propagaram ao
longo de principalmente 3 eixos rodovidrios que sdo, o eixo norte, oeste e sudoeste,
demonstrando assim que o fator principal para sua instalagdo fora a conectividade
com o centro de Buenos Aires ,afirma Koppmann (2001).

Vivem na AMBA, em condominios fechados, aproximadamente 400 mil
habitantes, em uma area de 500Km?, que é equivalente a 2,5 vezes a area da
capital, Buenos Aires. Entre 1991 e 1999, a area original dos condominios fechados
foi aumentada em aproximadamente em 15 vezes,como afirma Janoschka (2003).

Constata-se a partir da década de 1990 que os projetos em condominios
fechados eram pequenos, 100 a 300 casas (bairros cerrados), e ndo eram tao
distantes do centro urbano de Buenos Aires — aproximadamente 25 km.

Distancia maior que essa era destinada a casas de finais de semana
(country). A partir de 2000, ocorrem langamentos de megaprojetos de condominios
fechados com mais de 2000 casas, como, por exemplo, Nordelta com 20.000 casas
em uma area de 16 km?, distante de 40 a 70 km do centro de Buenos Aires. Nesse
caso ndo teriamos um bairro cerrado, mas sim, uma cidade privada.

Semelhantemente, em Santiago do Chile pode-se observar que o motivo
para a expansao periférica € a possibilidade de uma vida perfeita, com segurancga,
natureza, longe dos problemas dos centros urbanos e custo mais baixo da terra.

Na AMBA Estado atuou melhorando a infra-estrutura como transporte,
ampliando as vias de acesso rapido — em alguns casos com 4 a 10 pistas — e
instalando equipamentos para dar sustentacdo ao novo modelo de desenvolvimento
urbano periférico .

Pode-se constatar que na Argentina ja havia irregularidade do ponto de vista
da execugao da lei na conducédo da implantacdo de Bairros populares e a mesma
estendeu-se também a construcdo dos condominios fechados das classes média e
média alta da sociedade. O sistema legislativo provincial, que define as diretrizes
centrais para a planificagdo urbana dos municipios, prima por ser ultrapassado e
ineficiente. A administracao local é extremamente omissa no que diz respeito ao
cumprimento das normas e leis ndo se opondo as ilegalidades cometidas pelos
construtores na implantacdo dos condominios fechados, como afirma Santos
(2001).
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A incapacidade estatal, de controlar as normas legais, estimula tanto as
infracbes como consolidam as relagbes clientelistas entre politica e empresas de
construcao civil.

Em Buenos Aires, a omissao do Estado, chegou ao extremo do mesmo nao
possuir nenhuma autoridade dentro do perimetro do condominio fechado. Nem
mesmo a policia tem acesso ao mesmo se nao tiver autorizacao por parte de algum
morador. Como se observa o poder publico na cidade de Buenos Aires apresenta
dificuldades na execucdo de suas fungdes a fim de direcionar e administrar a
evolucao dos condominios fechados na AMBA.

2.3.3.2 Os Condominios fechados em Cordoba.

Ja a cidade de Cdérdoba a 22 maior cidade da Argentina tem apresentado
uma administracdo exemplar no que diz respeito ao cuidado com a coisa publica
.Santos (2001) afirma que na cidade de Cdérdoba as normas para projetos de
condominios fechados sao rigidas, a fim de minimizar o fracionamento do espago e
buscar reverter a crescente polarizagao entre pobres e ricos. Todas as vias internas
do condominio sdo doadas ao municipio com a infra-estrutura correspondente. Além
disso, 15% da area condominial sdo destinados a area verde comunitaria e de 30 a
40 % destinados a superficies desportivas, sociais e etc. O perimetro do condominio
nao é cercado por muros, mas sim por casas que pertencem ao condominio. Apos a
doagdo , o municipio concede aos moradores o direito de uso exclusivo do
condominio, com a obrigatoriedade de cumprir todas as determinacées do poder
publico.

Segundo Santos (2001), o critério de distribuicdo dos condominios se mostra
semelhante a outros centros como Buenos Aires e Santiago do Chile, onde a busca
por areas de baixo custo e facilidade de acesso as areas centrais sao priorizados.

Como se pode contatar através do exemplo de Cérdoba que € possivel
implementar novas estruturas dentro do espaco urbano, mas observando as
legitimas funcdes do Estado a fim de minimizar os possiveis impactos gerados.
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2.3.4 Os Condominios fechados no México.

Em Guadalajara, no México, o primeiro modelo de condominio fechado
ocorreu em 1943, conhecido como Colénia Chapalita. Havia estrutura administrativa
organizada por associacdo de moradores que normatizavam os direitos e
obrigac6es dos proprietarios.

Barrajas e Zamora (2002), estudando a cidade de Guadalajara, constataram
que os condominios fechados, semelhantes aos atuais, surgiram na cidade no final
da década de 1960, vinculados a chegada de profissionais oriundos dos Estados
Unidos, contratados por empresas multinacionais, juntamente com técnicos e
diretores de grandes empresas existentes na cidade. Os condominios possuiam
poucas casas e estavam situados, na maior parte, nas melhores localidades da
cidade e alguns na periferia, um modelo claramente influenciado pelo modelo norte
americano.

Entre os anos de 1965 a 1994, foram construidos 20 condominios para um
total de 16.700 unidades, cuja populacdo é de aproximadamente de 50.000
habitantes. Inicialmente, observou-se que os lotes vendidos eram em média de
500m? e que com o passar dos anos fora diminuindo e que, na atualidade, sado de
200m2. Esta tendéncia pode-se constatar em todas as cidades pesquisadas, como
afirma Barrajas e Zamorra (2002).

A inseguranca, péssima qualidade dos servigos prestados pelo poder publico,
a existéncia de uma sociedade desorganizada e desapercebida politicamente e
facilmente manipulada pela midia, sdo as causas da expansdao dos projetos de
condominios fechados em Guadalajara .

Tais projetos, tém crescido sem normatizacdo do Estado, deixando o
planejamento territorial e a urbanizacdo a mercé de empresas privadas e
proprietarios. Muitas infragdes ocorrem por parte das empresas, sendo a execugao
dos projetos mais rapida do que a criacdo de normas para regulamenta-los. O
Estado tem se mostrado incapaz de definir um projeto modernizador que assuma e
produza critérios de organizacao, eficacia e que seja socialmente aceito.

As melhorias no sistema de transporte, ampliacdo e melhoria dos sistemas
viarios, instalacdo de infra-estrutura e equipamentos, foram realizados no pais
somente na década de 1960, sendo que, com 0 passar dos anos, tais investimentos
deixaram de existir. Tal fato tem contribuido para a inviabilizacado de novos projetos,
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sobrecarregando as vias existentes, transformando-as em vias com alto indice de
acidentes.

Esta particularidade é prépria do México, pois ndo encontramos em outras
localidades pesquisadas fatos semelhantes. Este fato ocorreu devido a crise
econbmica pelo qual o pais passou nas décadas de 1980 e 1990.

Cabe salientar que, para os quatro casos analisados, Santiago do Chile,
Buenos Aires, Cordoba e Guadalajara, existem muita similaridade no que diz
respeito a origem, local, forma e dindmica de implantacdo dos condominios
fechados. Cabe salientar que cada localidade guarda ainda pequenas
particularidades. Isto também se observa na forma em que o Estado interveio neste
processo em pelo menos trés localidades, a saber Buenos Aires, Guadalajara e
Santiago do Chile. Tais similaridades na origem e na evolugdo dos condominios
fechados se deve a padronizagédo cultural imposta pela sociedade de consumo e

pela globalizacéo.

2.3.5 Experiéncias nacionais.

No Brasil os condominios fechados apresentam algumas semelhancas e
particularidades com as experiéncias apresentadas. Cabe destacar alguns estudos

realizados.

2.3.5.1 Os condominios na cidade do Rio de Janeiro.

No Rio de Janeiro ocorreram importantes transformag¢des no espaco urbano
na década de 1960, favorecendo a implantacao de condominios fechados em locais
afastados do centro urbano. A implantacdo, pelo Departamento de Estradas de
Rodagem, da auto-estrada Lagoa-Barra, como continuidade da BR 101, teve como
objetivo, principal ligar a Zona Leste da Baixada a Zona Sul da cidade. Juntamente
foram realizadas outras obras ligando a parte oeste da baixada fluminense com
outros setores da cidade. A conseqléncia mais imediata destas obras foi 0 aumento
da acessibilidade da regido da Baixada Fluminense a éarea central da cidade,
proporcionando a valorizagédo de areas que estavam mais afastadas do centro. Tais

investimentos também demonstraram nitida distribuicdo desigual na cidade,
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contribuindo sensivelmente para a segregacao socio espacial, como afirma O’neill
(1986).

Segundo a mesma autora, as empresas imobiliarias e os incorporadores
escolnem as melhores areas para a construgdo residencial, aumentando a
especulacao e beneficiando as camadas de mais alta renda, sendo que as camadas
de renda mais baixas tendem a serem expulsas da regido ou nao possuem acesso a
elas. Este processo de valorizacdo atingiu toda a orla e o interior da baixada
fluminense, a partir da década de 1970. Em algumas localidades como Jacarepagua
o valor da terra cresceu até 662%.

O’neill (1986), afirma que os condominios fechados surgem na cidade do Rio
de Janeiro na década de 1970, em &reas nobres e préxima reservas florestais,
como, por exemplo o Macico da Tijuca, que estao proximas a area urbana. A autora
afirma que a finalidade de tais condominios fechados é a segregacao, abrigar nele
individuos e grupos com a mesma posicao social, 0 mesmo padrao cultural e habitos
de vida semelhantes. Essa proposta de habitagcdo foi concebida com base nos
suburbs norte americanos e nos garden cities ingleses.

Segundo pesquisa realizada pela mesma autora, com os moradores de um
determinado condominio em estudo, o motivo que os levaram a optar por morar em
condominio fechado, foi a possibilidade de morar em casa, e também pelas boas
condicdes fisicas e sociais do mesmo. A questdo de seguranga nao foi citada como
fator de atracdo exercida pelo condominio. Essa questao sé torna-se relevante apds
a mudanga para o condominio. Outro fator importante foi o custo baixo da terra
localizada na periferia, préxima a uma reserva de mata nativa.

O’'neill (1986), ressalta que o Estado, por sua vez, além de ter realizado
grandes investimentos em infra-estrutura, ampliando e construindo vias de
circulacao, tuneis, vias elevadas, melhorias e construcées de estradas, deu suporte
aos empreendimentos através das instituigcdes financiadores.

2.3.5.2. Os condominios fechados na cidade de Sao Paulo.

O surgimento dos condominios fechados em Sao Paulo, na década de 1970,

sdo marcados principalmente pela necessidade em residir em local onde varias
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funcbes eram atendidas sem a necessidade de percorrer grandes distancias e,
portanto, sem dificuldades com transporte.

Carlos (2003), afirma que nos anos 1970 os condominios fechados
comecaram a se instalar nas periferias da regiao metropolitana de Sao Paulo(RMSP)
como os de Barueri, Santana do Parnaiba, Cotia, sendo que os modeladores
desses espaco buscavam na periferia um outro estilo de vida, que é estar proximo
do verde que a metropole destruiu com o seu crescimento, e longe dos centros
urbanos congestionados e violentos. O modelo centro periferia se deu em Sdo Paulo
apenas no inicio da instalacdo dos condominios fechados, a saber, na década de
1970 e 1980, onde se buscou localidades amplas mais préximas da natureza.

Na década de 1990 ocorreu a grande expansao dos condominios fechados
propriamente dito dentro da RMSP sendo que a partir deste momento, a expansao
dos condominios fechados, se ddo mesmo dentro de areas centrais. Para o caso
especifico da cidade de Sao Paulo a Lei de Vilas n®11605/94 que traz no seu artigo
1 paragrafo unico e no artigo 2, que:

O conjunto residencial horizontal do tipo R03-03 é aquele
constituido  por unidades isoladas, agrupadas geminadas ou
superpostas, em condominio, sendo nas zonas de uso que admitam
o uso residencial. Art.2 : O conjunto residencial horizontal do tipo
R03-03 somente podera ser implantado em lotes ou glebas com
area igual ou inferior a 15000 m2.

Cabe salientar que a referida Lei contém erro quando define condominio
vertical como sendo horizontal. A Lei de Vila ndo tem poder para legitimar qualquer
formato de condominio que nao esteja contemplado no cédigo civil, pois 0 municipio
nao tem autonomia para legislar sobre determinada matéria, sendo a mesma de
competéncia federal.

A principio a Lei de Vilas foi criada visando o aproveitamento da area interna
de glebas onde fora realizada loteamento. A referida lei possibilitou a instalacao
indiscriminada de pequenos condominios em todas as zonas residenciais da cidade,
sendo que a grande expansao se deu nos anos de 1999-2000. Houve um aumento
significativo dos Condominios fechados na RMSP entre 1999 e 2004. Segundo a

Embraesp(2005), Empresa Brasileira de Estudos de Patrimbnio, os condominios
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fechados representavam apenas 2% dos lancamentos residenciais na RMSP em
1999 , 25% em 2001 e 35% em 2004. A concentracdo da maior parte dos
condominios horizontais foram langcados no municipio de Sao Paulo, e nao
espalhados na RMSP. De um total de 1053 condominios fechados, 859 (82%)
lancamentos foram feitos na cidade de Sao Paulo, sendo que apenas 194 (18%)
foram langados em outros municipios da RMSP.

Na atualidade encontramos em areas nobres centrais da cidade ruas
fechadas com guaritas e guardas que impedem a entrada de pessoas que nao
moram nas casas delimitadas pelas guaritas.

Com relagdo ao modo de agédo do Estado ndo se observa nada de inovador,
pois as praticas do poder publico paulistano sdo semelhantes a todos as demais
cidades ja descritas, isto é: €& responsavel pela criacdo da infra-estrutrura e
equipamentos e é omissa quanto a fiscalizacdo e o cumprimento da legislacao

vigente.

2.3.5.3 Os condominios fechados em Brasilia ( DF)

No caso de Brasilia, encontra-se algumas inovagées em relagdo as demais
cidades ja analisadas, no que diz respeito aos condominios fechados. Tais
condominios s&o, na realidade, loteamentos urbanos , e sdo implantados de modo
irregular segundo a legislagédo vigente no pais.

Granja (2002), analisando a cidade de Brasilia, Distrito Federal, afirma que
0s primeiros condominios fechados comecaram a ser implantados por volta de 1975.
De direito eram loteamentos irregulares. Eram implantados em areas rurais e de
protecdo ambiental, legalmente decretada.

Devido ao grande déficit habitacional existente, tais projetos visavam atender
inicialmente as classes médias, ndo atendidas, pelos programas habitacionais do
governo. Tais loteamentos transformaram-se em uma forma simples de acesso a
moradia. Com o passar dos anos tais loteamentos foram ganhando novas
motivacdes exploradas pelos incorporadores imobiliarios, dentre elas a maior era a
seguranca.

Os loteamentos irregulares, no ano de 1989, eram em numero de 179 , em
1995 eram 232, e em 2002 em numero de 369. Todos estes loteamentos irregulares,
que de fato se comportavam como condominio fechado, estao sendo regularizados
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sobre os ditames da Lei 6766/79( lei de loteamento), a fim de propiciar o melhor
atendimento as exigéncias federais no que diz respeito a instalagdo de
equipamentos publicos e ordenar o desenho urbano dos parcelamentos. O ministério
publico inclusive  proibiu a da manutencdo de cercas e muros dos referidos
condominios. Observa-se postura correta do poder publico de Brasilia fazendo com
que a Lei seja cumprida no que diz respeito ao parcelamento de solo.

Em Brasilia a primeira Lei que contempla a instalagdo de condominio fechado
foi o decreto n® 10829/87, que permitia o uso condominial em areas de mansoes,
localizado no setor de Mansées Park Way-SMPW, criado em 1963, onde a metade
da area original, ou seja, 10.000m?, seriam preservados para a casa matriz podendo
a outra metade comportar até 5 unidades, todas com entrada comum e constituindo
um s6 conjunto. O objetivo era tornar areas de mansbées economicamente mais
adequadas. Em 1997 fora regulamentado pelo Plano diretor do Distrito Federal que
apenas nos setores de mansdes Park-Way — SMPW e o Dom Bosco —SMDB seria
admitida a construcdo de condominios fechados conforme a Lei 4591/64. Estes
condominios foram instalados entre os anos de 1993 a 1997. Naquela época Brasilia
possuia um déficit habitacional, e havia uma preocupacado governamental de que
ocorresse uma ocupacao desordenada, descaracterizando com isso o Plano Piloto .

Em 1992, o Plano Diretor de Brasilia Lei n® 353/93, passou a admitir a
instalacdo de condominios na forma do art.8 da Lei 4591/64, possuindo, no maximo,
8 unidades construidas por gleba. Determinava que 15% da area total deveria ser de
areas comuns, sendo 7% para vias publicas, sendo que as unidades podiam ser
cercadas. Estes  empreendimentos receberam o nome de  Condominio
Urbanistico.

No Distrito Federal, o Estado é o detentor das terras e mostrou-se eficaz na
implantacdo da cidade, mas ineficiente quando da regulacdo da oferta de areas
urbanas. Na atualidade o Estado tem procurado identificar novas areas para a
implantagdo de novos projetos e tem estabelecido diretrizes para a sua
regulamentagdo na questado urbanistica.

Dentre as cidades pesquisadas, Brasilia € a Unica que tem se mostrado
eficiente na manutencao da Lei no que diz respeito a implantacdo dos Condominios

residenciais.
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2.3.5.4 Os Condominios fechados em cidades médias no Brasil

As cidades médias brasileiras, também reproduzem a légica capitalista de
segregacao sécio—espacial que pode ser evidenciada pela expansdao dos
condominios fechados.

Ramires e Soares(2002), estudando a cidade de Uberlandia, Minas Gerais,
afirmam que em meados da década de 1970 iniciou-se o processo de producéo de
loteamentos fechados no formato de chacaras e sitios de recreio localizados no
entorno do perimetro urbano, posteriormente, tornaram-se condominios fechados.
Os primeiros projetos ndo previam areas de uso coletivo, a ndo ser ruas e avenidas
determinadas pela lei. Os projetos de loteamentos cumpriam a Lei do Uso e
Ocupacao do solo de Uberlandia, sendo uma modalidade de loteamento implantada
na zona rural.

Houve uma expansao entre os anos 1970 a 1985, seguindo o padrdo de
consumo das grandes metrépoles. Inicialmente tais projetos tinham como obijetivo
ser a 2% moradia e, portanto, a grande motivacdo para adquiri-los foram as
amenidades existentes no projeto, como por exemplo, lagos, represas, florestas,
rios, entre outros.

Segundo Ramires e Soares (2002), a partir de 1990 os condominios fechados
apresentaram um novo formato e uma nova motivagdo que se pauta principalmente
nas questdes de seguranga.

De acordo com os mesmos autores, 0 poder publico privilegiou determinadas
areas urbanas para investimentos publicos revalorizando esses espacos da cidade
com grandes obras publicas e infra-estrutura.

O poder publico buscou normatizar a elaboracao e administragao de projetos
em condominios fechados, através do artigo 23 da lei de Uso e Ocupacéao de solo de
Uberlandia . O referido artigo especifica que:

[...] considera-se loteamentos fechados (ou condominios
fechados) o parcelamento do solo, para fins habitacionais, com
utilizagdo privativa das areas de recreagdo publicas e das vias
publicas, pelos moradores, com as seguintes caracteristicas proprias

que sao cumulativas e indissociaveis:

84



85

l.areas inscritas por uma figura geométrica de lado com comprimento
maximo de 500 metros e area de 200.000m? ;

Il. as areas de recreacao publica serao distribuidas de acordo com as
seguintes condicoes:

a)3% nos passeios frontal, laterais e fundos, externos ao loteamento,
com largura minima de 1 metro e 4% em frente aos lotes e ou areas
para implantagdo de equipamentos de lazer, internas ao loteamento,
quando o projeto criar uma situacao de inseguranca para a via
publica.

b)7% em frente aos lotes e ou &reas para implantagdo de
equipamentos de lazer, quando nao existir a situagdo de inseguranca
para a via publica (GRANJA, 2002, p.387-388)

A autora afirma ainda que, seu parcelamento deverda abranger a gleba
fechada, por meio de muros e cercas que separam a area interna da externa, com
guarita de controle de acesso, gerando unidades distintas, da mesma forma que os
demais loteamentos, sendo vedada a criacao de qualquer espaco interno reservado
para o parcelamento futuro (GRANJA, 2002).

A Legislacao do Uso do Solo de Uberlandia considerou também que, a
existéncia de areas publica de uso institucional, quando houver, devera situar-se no
lado externo do loteamento e quanto as vias de circulagéo interna, estas deverao ser
implantadas de forma que permitam sua integracdo ao sistema ja existente ou
projetado de vias publicas da cidade. Para a implantagdo do sistema viario e de
areas de recreacao e lazer sera destinado 20% da area total loteavel. Quanto a
utiizacdo das areas internas, a lei determina: sera privativa a utilizacdo, pelos
moradores, sem alteracdo de uso a que se destinam, das vias internas de
circulacédo, espacos livres e areas de recreacao internas ao loteamento, mediante
outorga da concessdo administrativa exclusivamente a associacdo de moradores
que assuma por ordem e conta dos proprietarios de lotes a responsabilidade pelas
despesas e custos administrativos; as areas de recreacdao externas ao loteamento,
serdo administradas e mantidas pela associacdo de moradores, por ordem e conta
dos proprietérios de lotes]..].

Granja (2002), ainda afirma que a legislacdo urbanistica dificulta ou
impossibilita as construgdées de moradias do tipo condominio horizontal. Na realidade
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a autora refere-se a construcdo de condominio verticais segundo o artigo 8 da Lei
4591/64.

Cabe salientar que a Lei nao dificulta nem impossibilita a construgcao, ela
somente normatiza e, se a mesma se mostra impropria ao momento atual, cabe ao
legislativo propor mudancas a fim de regulamentar e normatizar os condominios
verticais, de forma mais adequada a realidade social vigente no pais.

O artigo 23, da Lei de Uso de Solo de Uberlandia possui alguns aspectos
interessantes, pois o0 mesmo estipula taxas e forma de ocupacédo do loteamento
fechado, numa demonstracao de zelo e rigor pelo patriménio publico. Tal dispositivo
legal ndo seria necessario, pois bastaria cumprir os dispositivos legais ja existentes
e manter os empreendimentos imobilidrios em questdo dentro da legalidade.

Cabe ressaltar, como ja visto em outros casos, que o0 poder publico
municipal ndo possui competéncia para legislar sobre parcelamento de solo, € nem
sobre condominio uma vez que 0 mesmo ja esta regulamentado em ambito federal.
Portanto o artigo 23 da referida lei de uso de solo de Uberlandia ndo possui respaldo
juridico algum.

Nota-se que o procedimento e estratégia de implantacdo e condugéo de tais
condominios fechados s&o padronizados em todas as localidades quer seja
nacionais ou estrangeiras.

Sposito (2003), estudando a expansdo dos condominios fechados na cidade
de S&o Jose do Rio Preto, cidade de meédio porte do interior de Sdo Paulo, verificou
que a implantacdo dos condominios fechados iniciou-se em 1974, na periferia da
cidade, para segmentos de alto poder aquisitivo. Esse processo intensificou-se nos
anos de 1990. Segundo a autora, a area média dos lotes, com o passar dos anos, foi
reduzindo-se devido a continua expansao territorial urbana que aumenta os precos
das terras disponiveis localizadas proximas as areas urbanas ja constituidas,
aumentando o prec¢o de custo da implantagdo dos condominios.

Segundo Sposito (2003), a partir de 1980 os ideais de seguranca, boa
localizacdo e vida urbana estiveram diretamente identificadas com a opcao pela
moradia em apartamentos. Em 1990 os condominios fechados tornaram-se a nova
forma de morar: continha valores associados aos condominios de apartamentos e
mais o simbolo de qualidade de vida devido a presenca de areas verdes e de lazer,
além da opcao pela residéncia unifamiliar.
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Os condominios fechados tiveram sua expansao reduzida pela limitacdo do
mercado de imoOveis de alto padrdo, aos quais eram destinados tais
empreendimentos. Portanto, o produto imobiliario lancado no mercado nao seria
mais o lote para que o comprador construisse sua residéncia de alto padrdo, mas a
casa construida em série. O artigo 8 da lei 4591/64 nao traz em seu dispositivo, que
para a construcdo de condominios horizontais é obrigatério que as casas sejam em
série, isto € iguais, mas sim, que todos os projetos das casas, que podem ser de
varios modelos, estejam registradas no cartério de registro de imédveis, e que a
construcao siga conforme o seu registro. Também € necessario que a construgcao do
condominio tenha comego e fim.

O poder publico local exige que o percentual da area do condominio fechado,
que deve ser doado ao municipio, esteja, obrigatoriamente, fora da drea murada.
Mais uma vez, pode-se observar medidas que nao estdo na lei sendo
implementadas a fim de viabilizar tais empreendimentos. Portanto, cria-se um
dispositivo ilegal para aprovar um empreendimento imobilidrio ilegal.

Soares (2002), afirma que os condominios fechados surgem em Pelotas, Rio
Grande do Sul, no inicio de 1980. Tais empreendimentos tinham como objetivo
oferecer seguranca, a possibilidade de uma vida distante do stress das areas
centrais e as amenidades naturais. Segundo o mesmo autor, os condominios
fechados foram instalando-se na periferia das cidades, ao largo das avenidas que
ligam o centro aos bairros mais periféricos e estradas, atraindo para os mesmos todo
tipo de servigos e infra-estrutura, promovendo a valoriza¢ao do espaco.

Soares (2002), afirma que no final da década de 1970 o Estado realizou
grandes obras de infra-estrutura urbana em determinados setores da cidade
desencadeando um processo de valorizagao do solo.

Na busca de compreender melhor como tais padrées de desenvolvimento
ocorrem em nivel local e como a comunidade reage aos mesmos, analisar-se-a a
evolucao dos condominios da cidade de Rio Claro e, como estudo de caso, serao
pesquisados 5 condominios sendo um de cada classe social, segundo critério
estabelecido pela empresa de consultoria imobiliaria J.F.Camargo, respaldado por
pesquisa realizada junto as demais empresas do setor imobiliario da cidade de Rio
Claro.
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CAPITULO 3
CONDOMINIOS DE DIREITO E DE FATO NO MUNICIPIO DE RIO CLARO.

3.1 Breve historico da evolucao do espaco urbano de Rio Claro.

O municipio de Rio Claro — SP, cidade média com populacédo estimada em
aproximadamente 190.000 habitantes no ano de 2007, segundo afirma Troppmair
(2008), localiza-se a 170 Km da capital paulista.

Segundo Troppmair (1978, p 80), “assim nasceu Rio Claro: pouso de tropa a
beira da estrada antes da subida da serra, as margens do corrego da servidao
(localizacdo atual Av.: 10 e 12 e ruas 6 e 7)’, este fato ocorreu no ano de 1827.
Neste local, surgem as primeiras casas e logo a populacdo constréi a primeira
capela dedicada a Sao Jodo Batista, sendo o local escolhido onde atualmente se
ergue a igreja matriz de Sao Joao Batista. O desenvolvimento urbano de Rio Claro
até o ano de 1886, da se entre estes dois referenciais, consolidando a ocupacao da
atual area central da cidade.

Com o surgimento da ferrovia em 1876, novos quarteirbes sdo implantados
em torno da estacédo ferroviaria e da linha férrea. Com a construgéo de sua oficina,
novos quarteirdes vao surgindo em torno dos ja existentes e em todas as diregcdes
do espacgo urbano .

Como afirma Troppmair (1978), até o ano de 1964 existiam na cidade de Rio Claro
915 quarteirdes, que foram surgindo ao redor do nucleo central ja existente. No ano
de 1895 foi construido em Rio Claro o mercado municipal, localizado na av 6 com a
rua 8, proximo a area central, apresentando estrutura habitacionais semelhantes as
descritas por Borsdorf (2003), e encontrada em paises da América do Sul no século
XVIII. As casas possuiam patios fechados para dentro, poucas aberturas para fora, a
nao ser as grades e portdes fortes. As janelas eram pequenas no alto e voltadas
para a rua. Também possuiam muros espessos € altos (Fotos 1A,1B,1C,1D). O
primeiro prédio de condominio residencial surge na cidade no ano de 1963. Naquela
época nao havia limitacao para a expansao da area urbana, tado pouco déficit
habitacional. Cabe observar que segundoo mesmo autor, entre
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Foto (1A,1B,1C,1D). Mercado Municipal de Rio Claro.Vieira,W., 2008.

0s anos de 1965 e 1976 surgem 564 novos quarteirbes na cidade.
Este fato demonstra que os primeiros condominios da cidade surgiram como
uma modernidade da época. Como afirma Landim (2003), € comum nas cidades do

interior Paulista tal fato :

Nas areas centrais, percebe-se a semelhanca dos grandes centros, a
presenca de altos edificios, fator de orgulho para as cidades do
interior paulista. Deve-se notar que nao existia, na época, a
necessidade de tal adensamento , mas a verticalizagdo € um
elemento de status urbano]...](LANDIM, 2003, p. 70).
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3.2 Tipologia, espacializacao e evolucao temporal dos condominios em Rio
Claro SP.

Até julho de 2008, existiam no municipio de Rio Claro 115 condominios,
podendo ser classificados da seguinte forma: condominios horizontais (edificio de
apartamentos residenciais e edificios comerciais) conforme a Lei 4591/64, ou seja,
condominio de direito e, também o0s condominios horizontais de casas
regulamentados pelo artigo 8 da referida Lei. Existem ainda aqueles que néo estédo
amparados pela referida Lei que s&o os condominios de fato (mapa 1).

Segundo levantamento realizado junto ao cadastro da Prefeitura Municipal e
setor de fiscalizagdo de obras, o total de condominios existentes estdo arrolados a
sequir. :

a)Condominios de Direito

= 3 condominios horizontais comerciais.
= 93 condominios horizontais residenciais.

* 11 condominios horizontais de casas ( ou condominios verticais).
b) Condominios de Fato:

» 5 Condominios horizontais de casas (ou condominios verticais)

= Bairros fechados (loteamentos fechados) Recreio das Aguas Claras,
Residencial Florenga e Jd. San Marino, todos loteamentos regidos pela Lei
6766/79, mas que possuem cercas e/ou muros e portarias.

E necessario salientar, que tal levantamento poderia ser mais eficiente na
obtencdo de dados, pois os dados que seriam coletados no 1% e 2° cart6rio nao
foram disponibilizados por parte dos tabelides responsaveis.

O primeiro edificio a ser construido, em Rio Claro, foi o Edificio Padula, do
engenheiro Marcos Padula, localizado na area central da cidade, a saber: rua 4
entre av. 1 e av. 2, (fotos 1e 2). Em 1964 surge o segundo projeto, do mesmo
engenheiro, o Edificio Iracema (foto 3 ) que foi instalado, também, na area central:

rua 6 entre av.1 e av.3.
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Tais edificios possuem sobrelojas e escritérios e, para a época, foram

considerado uma modernidade .

Foto 1 e 2. Edificio Padula. Vieira,W., 2008.

Foto 3. Edificio Iracema. Vieira, W., 2008

Para Landim (2003, p.70), tais edificios muitas vezes reproduzem, de um
modo simplificado a estrutura de um sobrado colonial, isto €, com comercio no térreo
e moradias nos demais andares. Contudo, tais edificios ndo possuem equipamentos
como saldao de festas, jogos, piscina etc. Apenas o Edificio Iracema possui
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garagens, embora nao sejam suficientes para todos os moradores. Sao
apartamentos amplos, aproximadamente 120m?2, 4 apartamentos por andar, de 3 ou
2 dormitérios, com dependéncias para empregada, lavanderia. Ambos possuem 2
elevadores, um ao lado do outro, fato comum na época.

Segundo Souza (1994), o processo de construcao de edificios (verticalizacéo)
€ uma especificidade brasileira, pois ndo se encontra no mundo um processo
semelhante voltado para habitacdo. Os apartamentos surgem em Sao Paulo para
solucionar os problemas referentes a habitacdo da classe média.

Conforme a mesma autora, a criagdo do Banco Nacional de Habitagdo (BNH),
em 1964, foi o grande instrumento para viabilizacdo financeira dos projetos em
habitacdo. Os Edificios de apartamentos da década de1940 até a década de 1960
eram produzidos para aluguel. A partir de meados da década de1960, as
construgdes visam a moradia de seus proprietarios.

Os primeiros prédios de apartamentos em Rio Claro surgem na década de
1960, sendo que ndo vieram para solucionar nenhum problema habitacional, mas
sim, como uma modernidade da época, decorrente também das facilidades
financeiras criadas pelo BNH (Banco Nacional da Habitagdo). Como modernidade, o
apartamento tornou-se uma mercadoria, visando o consumo daqueles que podem

comprar. Esse fato continua ocorrendo, segundo Souza(1994),

A producédo de edificios, tal como se da em nossos dias,
revela uma estratégia de capital que, no caso brasileiro, € alimentada
pela questdo habitacional. Por serem habita¢do (ou mesmo quando,
ainda que minoritariamente, voltados para os servigos), os edificios
sao, imediatamente consumo (SOUZA, 1994, p.147).

Na década de 1970, surgem mais 3 edificios residenciais na area central da
cidade. Em 1973 surge o edificio Pedro Kury, trazendo algumas inovacdes como:
garagem e com jardim na entrada (fotos 4 e 5— av. 1 entre rua 5 e rua 6). Na década
de 1990, fora adicionada a sua entrada um gradil para maior protecdo. E iniciado em
1975 a construcao do edificio Apolo (fotos 6 e 7- Av. 4 entre ruas 5 e rua 6) e 0
edificio Condor (rua 6 entre av. 7 e av. 9), sendo que estes possuem alguns
equipamentos como: saldes de festas, saldo social e de sala de estar.
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Foto 4 e 5. Edificio Pedro Kury. Vieira, W., 2008.

Foto 6 e 7 : Edificio Apolo. Vieira,W., 2008

Tais edificios possuem 4 apartamentos por andar, amplos e semelhantes aos
da década de 1960. Possuem, ainda, garagem para todos os moradores. Apenas
um dos edificios, o Apolo, possui lojas no pavimento térreo, mas as lojas nao estédo
voltadas para a calgada, mas instaladas semelhante a uma pequena galeria interna,
diferente do padrao identificado na década de 1960. A existéncia de um pequeno
jardim na entrada do edificio, garagem e saldo de festas consistia na inovagéao da
época. Todos os trés condominios apresentam estilos arquiteténicos diferentes da
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década de 1960, apresentando estilo colonial, com arcos, balaustres e tijolos —a-
vista.

A Embraesp (2005)-Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio- analisa a
tipologia do imoével pela sua area util a saber :

= 35,00 m?a 74,99m? - baixo padrao.
= 75m? a 149,99 m? - médio padrao
= 150,00 a 299,99 m? alto padréo.

* > 300,00m? - altissimo padréo.

Segundo este critério, todos os langcamentos da década de 1960 e 1970
seriam considerados como médio padrdao, mas observa-se que na época do
langamento, os mesmos, devido ao simbolo de modernidade que representavam,
eram destinados a consumidores de padrao mais elevado.

Na década de 1980 (data de lancamento do Plano Cruzado), ocorre um
grande crescimento na produgdo de condominio em edificios residenciais (na grande
maioria) e comerciais. Essa tendéncia ocorreu segundo Souza (1994), em
praticamente todo o pais, mostrando a suscetibilidade do processo de verticalizagao
em face as mudancgas na politica econémica do pais . Encontramos em Rio Claro os
seguintes langamentos ao longo da década de 1980, conforme Quadro 1.

Os projetos da década de 1980 possuem muitos equipamentos coletivos, por
exemplo: saldes de jogos, sala de ginastica, salao de festas, sala de TV, sala de
estar, play ground, sauna, jardim, piscina, entre outros (Foto 8- Edificio Trieste, av. 7,
entre rua 4 e rua 5, médio padrao; Fotos 9,10 - Edificio Das Américas, Av. Jose F.
Castelano, entre av 52-A e av. 50-A, Baixo padrao; Foto 11,12 - Edificio Jatoba, rua
4 entre av. 3 e av.5, alto padrao; Fotos 13,14 - Edificio Manhatam, rua 4, entre av.
33 e av. 31, altissimo padrao).
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Quadro 1
Rio Claro: Tipologia e Temporalidade dos Condominios na década de 1980
Tipologia
Ano | Edif.Res.(D) |Comerc. (D) |Res.Cas.(D) | Res.Cas(F) | Lot. Fech

1982 1 1 1

1983 3

1984 5

1985 4 1

1986 8 1 1

1987 8

1988 1

1989 2 1

Total 32 3 1 0 2
Edif.Res(D): Edificio Residencial(direito)) Comerc(D): Edificio Comercial(Direito)/ Res.Cas(D): Residencial de casa

(direito) e de (fato)/ Lot.Fech: Loteamento Fechado.
Pesquisa Direta, 2008
Organizado por: Vieira, W., 2008.

Foto 8, Edificio Trieste. Vieira, W., 2008.
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Foto 9,10. Edificio das Américas. Vieira, W., 2008.

Foto 11,12. Edificio Jatoba. Vieira, W., 2008.

Foto 13,14. Edificio Manhatam. Vieira, W., 2008.
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Foto 15. Condominio Jardim Europa. Vieira, W., 2008

Evidencia-se, dessa forma, um novo perfil de moradia , que estimula a nao
interagdo das pessoas com a cidade, bem como uma vida mais intimista, como
afirma Souza (1994):

E interessante observar que, com o passar do tempo, vai
havendo modificagdes na planta dos apartamentos]...] por razdes
mercadolégicas e culturais (SOUZA 1994, p.116).

Em 1986, ocorre o primeiro projeto de condominio horizontal de casas, o
condominio Jardim Europa (Foto 15, antiga estrada para Piracicaba, altissimo
padréao). Sao 12 casas de alto padrao e semelhantes. Esse projeto, foi construido na
periferia da cidade, um local pouco valorizado e pouco habitado, tradicionalmente
nao ocupado por categorias sociais como média alta e alta. Tal modelo indica uma
tendéncia, que ja estava ocorrendo desde a década de 1970 nos grandes centros
urbanos brasileiros e estrangeiros, que era a instalacdo de condominios de altissimo
padrdo na periferia das cidades.

Na década de 1990 surgem com mais intensidade os condominios horizontais
de casas, amparados ou nao pelo artigo 8 da lei 4591/64. Localizados forada area
central, alguns em areas nobres (na grande maioria condominios de fato), ja
consagradas da cidade, sendo que esses novos condominios, atenderam aos
interesses das classes sociais média alta e alta (Quadro 2). Condominios mais
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simples, casas com baixo padrao (60m?), bem como apartamentos, localizados em
bairros de categoria média e média baixa (na grande maioria condominios de

direito).

Quadro 2
Rio Claro: Tipologia e Temporalidade dos Condominios na Década de 1990
Tipologia
Ano Edif.Res.(D) |Comerc. (D) |Res.Cas.(D) |Res.Cas(F) |Lot. Fech
1990 5
1991 4
1992 22 1
1993 2 2
1994 4
1995 2
1996 4 2
1998 3
1999 2
Total 46 0 5 2 0

Edif.Res(D): Edificio Residencial(Direito)/ Comerc(D): Edificio Comercial(Direito)/ Res.Cas(D): Residencial de Casa
(Direito) e de (Fato)/ Lot.Fech: Loteamento Fechado.

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.

Observa-se que, a implantagdo dos condominios, de modo geral, segue
critério onde se considera o valor do espaco, isto é, locais mais valorizados, jA com
infra estrutura e equipamentos publicos, onde sao construidos iméveis de mais alto
valor, portanto destinados as categorias com maior poder aquisitivo(Foto 16,17 —
CDHU, Av. 46,Santa Eliza, baixo padrao. Foto 18,19 — Condominio Colorado, Av1 JI,
baixo, médio padrdo. Foto 20, 21 - Edificio Potengi, rua 6, entre av.50 e 52, médio

padrao. Foto 22, 23- Edificio Barao do Rio Branco, rua 4, entre av. 4 e av. 6, alto
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padrdo. Foto 24, 25- Condominio Jardim Botanico, Rua Joao Polastri, altissimo

padrao).

Foto 16,17. CDHU-Santa Eliza. Vieira, W., 2008.

Foto 18,19. Condominio Colorado. Vieira, W., 2008
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Foto 20,21. Edificio Potengi. Vieira, W., 2008.

Foto 22,23. Edificio Bardo do Rio Branco. Vieira, W, 2008.

A localizagao, associada ao padrdo do condominio indicam o produto que o
mercado necessita no momento do lancamento. Encontram-se assim, condominios
de alto padrao tanto em locais muito valorizados, como também, condominios de
baixo padrdo, em locais de baixo valor. Observa-se que em Rio Claro, a

implantacdo  dos condominios horizontais (de casas), € direcionado  as
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Foto 24 e 25. Condominio Jardim Botéanico.Vieira,W., 2008

necessidades de mercado locais, ndao seguindo aos padrées dos grandes
condominios implantados nos grandes centros urbanos. Verifica-se uma forte
influéncia das caracteristicas locais na determinacdo dos novos langamentos, ou
seja, uma adequacao dos projetos a realidade local, diferentemente dos projetos
realizados em grandes centros pesquisados. Pode-se considerar que, muitos dos
langamentos encontrados na cidade, sdo simulacros de projetos realizados nos
grandes centros urbanos.

Entre os anos 2000 a 2003, encontramos 4 langamentos de condominios
residenciais de fato, 6 lancamentos de condominios residenciais de direito. Desses,
4 sdo condominios residenciais em edificios e 2 sdo condominios residenciais de
casas. Dos 4 condominios residenciais de fato, todos foram construidos em bairros
tradicionalmente ocupados pela classe alta (Cidade Jardim). Os condominios
residenciais de direito, foram construidos 1 em bairros de classe alta e o outro em
bairro de classe baixa. Conforme Quadro 3.

Como pode—se observar, se na década de 1960 os edificios ocupavam a area
central da cidade, com o passar do tempo, ocorre uma ocupacao de areas em
bairros periféricos ao centro. Assim sendo, ocorre um processo de valorizacao do
espaco a partir dos equipamentos urbanos que, progressivamente, vao sendo
instalados em bairros mais distantes do centro urbano. Neste processo ocorre a
migracao de categorias socioecondmicas mais baixas, de bairros mais centrais,

para bairros mais periféricos. Através deste processo ocorre a valorizacao do bairro

102



103

e, portanto, a valorizagdo do imovel. O morador acaba se transferindo para algum

bairro mais distante e com isso acaba se capitalizando.

Quadro 3
Rio Claro: Tipologia e Temporalidade dos Condéminos da Década de 2000.
Tipologia
Ano Edif.Res.(D) |Comerc. (D) |Res.Cas.(D) |Res.Cas(F) | Lot. Fech
2000 2 3
2001 1 1 1
2002 1 1
2003 1
2004 1 1
2005 - - - - -
2006 1 1
2007 3 1
Total 9 0 5 4 1

Edif.Res(D): Edificio Residencial(Direito)/ Comerc(D): Edificio Comercial(Direito)/ Res.Cas(D): Residencial de Casa
(Direito) e de (Fato)/ Lot.Fech: Loteamento Fechado.

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.

A partir de entédo, a pessoas que migram do centro para a periferia passam a
ter acesso a bens de consumo que antes ndo estavam a seu alcance. Para poder
consumir, 0 mesmo necessita se auto-segregar. E o caso do Senhor Raildo S.
Oliveira, porteiro de condominio, 53 anos, natural do Estado de Minas Gerais,
morador do Jardim Progresso, onde o0 mesmo relata :

Eu morava no Jardim Progresso, proximo a rua 6, um lugar muito bom. Mas
apos a chegada do asfalto no bairro, minha casa foi valorizada e com isso troquei
por uma casa maior, no Bairro Jardim das Flores, um pouco mais distante, mas

também é um bairro bom, e ainda peguei junto com a casa um golzinho 94, quitado.
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A casa que ele passou a possuir € maior do que a antiga, e o carro modelo
Gol ano 1994 foi avaliado em R$ 8.000,00.

Temos para o municipio de Rio Claro, da década de 1960 a década de 2000,
um total de 4976 unidades construidas em regime de condominio. Estao incluidas as
unidades em condominios horizontais (de apartamentos), condominios
horizontais(de casas) e os condominios construidos pela CDHU (Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo). Nao estdo
computados as unidades, que estao dentro de loteamentos, e que estdo fechados
ou em processo de fechamento, isto €, sendo instalado guaritas e cercas de modo
gradtivo, a saber:

» Residencial Florenca: 504 lotes (com padrdo de construgcdo: meio,alto e
altissimo padréo), década de 1980.

= Aguas Claras: 82 lotes (com padrdo de construgdo: médio, alto e altissimo
padréo), década de 1980.

= San Marino: 88 lotes (com padrdo de construgdo: médio, alto e altissimo
padréo), década de 1980.

Os condominios do municipio de Rio Claro podem ser classificados segundo
padréo construtivo, Embraesp (2005), conforme traz as tabelas 1 e Quadro 4.
Observando os dados da tabela 1 constata-se que a década de 1980 ocorre a
primeira expansao dos condominios horizontais (de apartamentos) no municipio de
Rio Claro. O aumento na producédo de unidades condominais em relagdo a década
anterior e da ordem de 704%. Esta expansao é creditada ao Plano Cruzado, onde
74,4 % das unidades condominais construidas, foram implantadas em bairros
pertencentes as categorias socioeconémicas “B”(media alta) e “C’(média), segundo
Plano Diretor (2006). Observa-se no mapa 2 que tais empreendimentos destinados a
categoria “B”, estdo localizados nas areas centrais do municipio e em bairros mais
valorizados como o Bairro Cidade Jardim. Ja os condominios destinados a categoria
“C” estao localizados em bairros com menor valorizacdo como Cidade Nova e Vila
Alema.
Na década de 1980 todas as unidades construidas de altissimo padrao foram

construidas em condominios horizontais (de apartamentos), sendo que apenas um
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condominio vertical (de casas) , e de direito fora construido. Tal condominio possui

apenas 12 casas de altissimo padrao, e foi construido para um grupo de pessoas

jA pré- selecionadas. Este é corretamente chamado de condominio fechado, pois

sua venda n&o fora aberta ao publico.

Tabela 1

Rio Claro: Unidades condominiais por area util, nas décadas de 1960 a 2000

Década | Baixo padrédo| Médio padrdao | Alto padréao Altissimo padrao
1960 - 63(56%)" 26(44%)"
1970 59(52,6%)' 51(45,5%)" 2(1,9%)"
1980 179(19,8%)" | 283(31,4%)" 388(43%)" 51(5,8%)!
1990 1085(44,7%)' | 780(32,1%)' | 415(17,1%)" 146(6,1%)’
2000 826(57%)" 392(27%)" 177(12,2%)" 53(3,8%)!
Total ]2090(42%)2 |1577(31,6%)% |1057(21,2%)? 252(5,2%)?

(') Porcentagem em relagéo ao total de unidades na década.
(%) Porcentagem em relagéo ao total das unidades no Municipio
Pesquisa Direta,2008
Organizado por: Vieira, W

Quadro 4
Rio Claro: Total de unidades em condominios nas décadas de 1960 a 2000
Década 1960 1970 1980 1990 2000
Total 89 112 901 2426 1448

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado: Vieira, W., 2008.

Na década de 1990 ocorre outra grande expansdao na producdo dos

condominios na cidade. Observa-se

nas unidades de baixo, médio e altissimo

padrdo o aumento no numero de unidades,em relacdo a década anterior, foi

respectivamente de 506%, 175% e 186%. Este aumento se deve a estabilidade
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econbmica gerada pelo Plano Real, permitindo que principalmente a categoria “C” da
populacao, tivesse condi¢des de planejamento para a aquisicdo da moradia propria.
Juntamente com este fato, o Governo Federal tem atuado na liberacdo de crédito
com juros mais baixos, favorecendo este tipo de construcéo. Ja nas unidades de alto
padrdo o aumento foi menor, 6,9% aproximadamente. Este aumento reduzido, em
relagdo aos demais padrées de condominios, deve-se ao mercado ja estar proximo
a saturacao nesse tipo de unidade condominial.

Na década de 1990, observamos o grande aumento das unidades
condominiais em condominios horizontais (de casa) tanto de direito como de fato

Tabela 2.

Tabela 2
Rio Claro: Unidades em Condominios Verticais, nas décadas de 1960 a 2000
Década Baixo Médio padrao Alto padrao Altissimo Total 2
padrao padrdo

1960 & - | = e e 0

1970 | - | e | e e 0

1980 | - | e | e 12 12(1,2%)

1990 140 151 68 90 449(41,9%)

2000 350 112 97 51 610(56,9%)
Total 1 | 490(45,7%) 263(24,5%) 165(15,4%) 153(14,4%) | 1071(100%)

Total (') total dos condominios verticais por padrao.
Total (?) total dos condominios verticais por década.
Pesquisa Direta,2008.

Organizado por: Vieira,W., 2008

Segundo dados da tabela 2, existem mais unidades de condominios verticais de
baixo padrao (45,7%) seguidos pelos de médio padrao (24,5%). Na totalidade, os
dois padrées de condominios somam 70,2%. Portanto fica evidente que, a
associacao de condominios fechados com unidades residenciais amplas e de alto
padrao nao é sempre pertinente. Segundo D’Ottaviano (2006), para a cidade de Séao

Paulo, entre os anos de 1992 a 2004, 29,63 % das unidades em condominios
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fechados eram de baixo padréao, e 43,21% de médio padrao, sendo na totalidade, os
dois padrées de condominios somam 72,84%. Valores, portanto, muito préximos dos
encontrados em Rio Claro, indicando uma tendéncia de mercado ndo somente em
cidades medias, mas nas grandes cidades também.

Com o objetivo de uma melhor compreensao do processo de instalagdo e das
motivacdes dos moradores, que procuram nos condominios um formato de
residéncia, buscou-se nos condominios estudados, em numero de 5, uma maior

compreensao do processo, conforme veremos a segui.
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CAPITULO 4

CARACTERIZACAO  SOCIO-ECONOMICA DOS MORADORES NOS
CONDOMINIOS SELECIONADOS.

4.1. Condominio da CDHU.
4.1.1. Localizacao e descricao do Condominio.

O condominio da CDHU-Santa Eliza (Foto 25-B, 26, 27, 28) esta localizado na
Av.42 SE no Jardim Santa Eliza em Rio Claro, sendo que foi iniciada sua construcéo
no ano de 1992. Segundo a legislacdo, que rege os condominios, este é classificado
como condominio horizontal (de apartamentos) e de direito.

Segundo Plano Diretor de Rio Claro(2006), foi realizado levantamento por
setor censitario, para determinar a renda media em saldrios minimos por chefe de

familia (RMSMCF), sendo a mesma dividida em 5 niveis que sé&o :

12 - 0 a 3 salarios minimos
2° - 3 a 5 salarios minimos.
3?2 - 5 a7 salarios minimos.
42 - 7 a 10 salarios minimos.

52 - > 10 salarios minimos.

No Jardim Eliza, onde esta localizado o condominio da CDHU, foi encontrado
a RMSMCF de 3 a5 salarios minimos.

Na pesquisa realizada por Berrios (1986), entre os anos de 1983 a 1985,
onde se realizou levantamento em 44.000 domicilios para verificar como a cidade
estava dividida, segundo critérios sécio econémicos, encontrou-se 5 categorias a
saber: “A”- alta, “B”- media alta, “C’- média, “D”- média baixa e “E’- baixa. Neste
trabalho foram analisados 46 indicadores socio-econdmicos (renda familiar, agua,
esgoto, carro, casa propria, alugada, entre outros) para a elaboracdo desta
classificacdo. O Jardim Santa Eliza nao foi analisado, pois o bairro ainda nao

existia.
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Ao iniciar o levantamento, da atual pesquisa, descobriu-se que cada bloco de
apartamento do condominio do CDHU ( foto 27) era composto, na realidade, por dois
condominios a saber : “A” e “ B “. Portanto, o condominio CDHU-Santa Eliza € um
conjunto de 18 condominios. A area total dos condominios é de 25.785 m2. Cada
condominio apresenta 4 pavimentos, com 4 apartamentos por pavimento. Possui,
portanto, 16 unidades de apartamentos por condominio, sendo que cada bloco
possui 32 apartamentos. Cada apartamento tem 45m? de &rea util. Segundo
Embraesp(2005), seu padrao construtivo € baixo. Nao possui elevadores.

Foi escolhido o bloco 9 (Condominios 9A e 9B) através de sorteio, para que
fosse realizado a pesquisa. Neste bloco 10 questionarios foram entregues e
recolhidos no dia seguinte. Tal condominio ndo apresenta cerca ou muro, téo
pouco portaria. Sua area comum confunde-se com as vias publicas que o cercam
(Foto 26).

Foto 25-B. Vista aérea condominio.Digital Globe,2008
Fonte: http:// www.earth.google.com/
Acesso: 18 de jun. 2008.
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O condominio é conhecido no meio policial como local onde se encontram
muitas motos roubadas. Quando iniciamos o levantamento, chegou ao nosso
conhecimento que dois blocos foram invadidos por marginais. Tais moradores nao
pagam nada pelo imével (financiamento ou aluguel) e ndo séao retirados pelo Estado.
Este bloco invadido ndo possui agua e luz, pois estes servicos foram cortados por

falta de pagamento.

Foto 26. (blocos de apartamentos e area externa). Vieira, W., 2008.

Foto 27, 28. Bloco de apartamentos (n® 9) e escadas do bloco 9A.
Vieira, W., 2008.
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O apartamento, no inicio de sua venda, em 1992,(comunicacao pessoal com
morador do Bloco 3, de nome Donizete) tinha um custo inicial de aproximadamente
R$ 9.000,00, sendo que havia diferentes taxas de financiamento, segundo padrao
de renda, que o interessado na compra possuia.

Como informado por morador, Donizete: existem prestacbes de
financiamento que variam de R$ 40,00 a R$ 160,00. Hoje acredito que o valor do
imdvel esta em torno de R$ 20.000,00.

4.2. Condominio Portal do Sol.

4.2.1 Localizacao e descricao do Condominio

O Condominio Portal do Sol, esta localizado na divisa dos Bairros Jardim
Brasilia e Jardim Guanabara (Fotos 29, 30, 31, 32) Sua portaria fica na Av. 12
BR, n? 151, Jardim Brasilia em Rio Claro sendo sua construcdo iniciada em 2002.
Sua éarea total é de 20.492,00 m2. Conforme a legislagdo que rege os condominios,
este € um condominio horizontal (de casas) ou condominio vertical, segundo o art.8
da Lei 4591/64, e portanto € um condominio de direito. Possui apenas um tipo de
casa, sendo sua area utii de 42 m2 Seu padrdo construtivo, segundo a
Embraesp(2005) é baixo. No total sdo 84 casas. O bairro onde esta localizado ,
apresenta RMSMCF de 0 a 3 salarios minimos, segundo Plano Diretor(2006).
Segundo o levantamento de Berrios (1986), este bairro nao foi classificado, pois seu
langamento ocorreu no ano de 1993.

Um fato observado na época de seu lancamento foi que, a companhia de
energia Elektro, colocou dificuldades para a ligacdo da energia elétrica, pois
segundo a empresa, havia grande possibilidade de nao receber pela energia
fornecida. Houve tentativa, por parte da referida empresa, de transferir a
responsabilidade pelo pagamento a Prefeitura Municipal, e esta se encarregaria da
cobranca. Este fato foi relatado pelo diretor da Sedeplama (Secretaria de
Planejamento e Meio Ambiente), no ano de 2006. Isto ocorreu devido ao nivel de

renda familiar encontrado no bairro.
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Na época de seu langamento o imével foi vendido por R$ 22.000,00, sendo
qgue hoje, esta avaliado em R$ 40.000,00. Mas o que se pode constatar € que 0s
proprietarios dos imoéveis deste condominio vieram de outros bairros, com renda
média familiar acima da encontrada no local. Tal fato pode ser observado na Quadro
5.

Foto 29. Vista aérea do condominio.Digital globe,2008
Fonte: http:// www.earth.google.com/
Acesso: 18 de jun. 2008.
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Foto 30. Vista geral. A direita J.Brasilia, a esquerda J. Guanabara. Vieira,
W., 2008.

Foto 31,32. Portaria e portdao de entrada e Vista aérea, Vieira,W., 2008

4.3. Condominio Viva Melhor I
4.3.1. Localizacado e Descricao do Condominio

O condominio Viva Melhor Il, esta localizado na Rua 5 n? 3700 no bairro
Jardim Portugal, em Rio Claro (Foto 33, 34, 35). Segundo Plano Diretor (2006), o

bairro apresenta RMSMCF maior que 10 salarios minimos. E um bairro de classe
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média, segundo a classificacao realizada por Berrios (1986). Foi construido em uma
area de 4.186 m2, em alvenaria estrutural. Possui 3 torres de 4 pavimentos, com 4
apartamentos por pavimento e ndo possui elevadores. O condominio é formado por
48 apartamentos e cada apartamento possui uma area util de 77 a 78m? , mais 10m?
referentes as duas vagas de garagem por apartamento. Seu padrdo construtivo,
segundo a Embraesp (2005), é médio. No entorno de cada torre existe um amplo
jardim. Todavia, ndo possui nenhum equipamento na area comum destinado ao
lazer, reunides, atividades fisicas etc. Este € um condominio horizontal (de
apartamentos) e de direito segundo a Lei 4591/64.

Tal empreendimento foi construido para atender as necessidades da classe
média, pois a sua localizacdo associada ao tipo de construcdo torna o
empreendimento um produto de baixo custo e acessivel a esse segmento social.
Cabe explicar que o referido empreendimento possuia, na época do seu
langamento, 100% de financiamento pela Caixa Econémica Federal, facilitando,
dessa forma, a sua aquisicdo. No momento de seu langamento o imovel era

vendido por R$ 52.400,00(comunicacao pessoal).

Foto 33. Vista Aérea Condominio Viva Melhor Il.Digital Globe,

2008.
Fonte: hitp:// www.earth.google.com/

Acesso: 18 de jun. 2008.
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Foto 34. Entrada Conddmino Viva Melhor Il. Vieira, W.,2008

Foto 35. Vista Condominio Viva Melhor I, (fundos). Vieira,W.,2008

Hoje o preco de mercado para um apartamento semelhante é de R$

90.000,00(imobiliaria Cortez, Rio Claro —SP)

4.4. Condominio Vila dos Manacas.

4.4.1 Localizacao e descricao do condominio.
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O condominio Vila dos Manacas, esta localizado a Rua Joao Polastri n®1091,
no bairro Cidade Jardim, em Rio Claro (foto 36, 37, 38). Segundo Plano Diretor
(2006), o bairro apresenta RMSMCF maior que 10 salarios minimos.

Para Berrios (1986), € um bairro de classe alta. O condominio possui
casas assobradadas, geminadas, com um mesmo padrdo construtivo, mesma
fachada, com area util de 144 m?, sendo no total 86 unidades, e sua area total é de
12 400m2. Segundo o padrdo da Embraesp (2005), as unidades apresentam um
padréao construtivo médio. Sua area comum possui piscina, quadra poli - esportiva e
churrasqueira. Segundo a legislacdo vigente, este € um condominio horizontal (de
casas), segundo o artigo 8 da Lei 4561/64.

Foto 36. Vista Aérea do Condominio Vila dos Manacés.Digital Globe, 2008.

Fonte: http:// www.earth.google.com/
Acesso: 18 de jun. 2008.
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Foto.37, 38. Portaria Condominio Vila dos Manacas. Detalhe das casas geminadas.
Vieira,W., 2008.

Também pode ser chamado de condominio vertical, isto € o direito a
propriedade e dividido por planos verticais. Este também € um condominio de direito.
No momento de seu langamento o valor de cada unidade era de R$ 130.000,00 . Na
atualidade o mesmo imodvel esta avaliado por R$ 330.000,00 (Imobiliaria “Casa
Nova”, Rio Claro-SP).

4.5. Condominio Villaggio Urca
4.5.1. Localizacao e descricao dos condominios.

O condominio Villaggio Urca esta localizado a rua Batista Russo, n® 1303, no
bairro Cidade Jardim, em Rio Claro (foto 39, 40, 41). Segundo o Plano Diretor
(2006), o bairro apresenta RMSMCF maior que 10 salarios. Na avaliacdo de

Berrios(1986), é um bairro de classe alta. Este € um condominio de fato, pois nao
segue a Lei 4591/64, que regulamenta os condominios.
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Foto 39. Vista Aérea Condominio Villaggio Urca. Digital Globe, 2008.
Fonte: http:// www.earth.google.com/
Acesso: 18 de jun. 2008.

Observa-se pela foto 39, que existem casas prontas, em construgdo e
terrenos baldios. As residéncias construidas sdo de alto e altissimo padrao, segundo
a Embraesp (2005). Os lotes eram vendidos por R$ 350,00 /m2(Imobiliaria “Cortez”,
Rio Claro-SP), e variavam entre 332 a 560 m2. Na atualidade n&o existem mais lotes
a venda. Inicialmente no condominio existiam 30 lotes , mas observa-se que na
atualidade existem apenas 28 proprietarios de  de casas. Hoje encontramos no
condominio Urca, residéncias dos mais variados valores, e que podem ultrapassar
R$ 1.000.000,00( Imobiliaria “Camargo”-Rio Claro-SP). A area total do condominio e
de 19.997,00 m2. O condominio ndo apresenta nenhuma estrutura de lazer na
area comum. Pode se observar pela foto aérea ou posicionado nas vias publicas, a
frente do condominio, que as casas sao realmente de alto e altissimo padrdao, mas
estdo muito préximas uma das outros, ndo havendo espaco livre entre elas, fazendo
que a privacidade tao veiculada pelo marketing seja prejudicada. Este fato ocorre em

todos os condominios de fato, localizados neste bairro. Como relatado por moradora
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deste condominio: Realizei um belissimo projeto em minha piscina, mas nao tenho
nenhuma privacidade, pois existe uma sacada da residéncia vizinha que é voltada

para a minha propriedade, tirando toda a minha privacidade.

Foto 40 e 41. Vista da Portaria e Detalhe de Casa do Condominio. Vieira, W., 2008.

Com o objetivo de identificar as principais motivacées que levaram os
moradores a procurarem um condominio e tracar um perfil dos condéminos, a seguir

serdo descritos os procedimentos metodolégicos empregados na pesquisa.

4.6.Caracterizacao dos Sujeitos.

Os condominios em estudos apresentam as seguintes caracteristicas, no que
se refere aos questionarios aplicados.

Condominio Villdggio Urca , categoria “A”. Total de 28 unidades auténomas,
sendo que foram aplicados questionarios em 5 moradores, representantes de 5
casas (17,8%).

Condominio Vila dos Manacas, categoria “B”. Total de 86 unidades
autébnomas, onde foram aplicadas questionarios em 9 moradores, representantes de
9 casas (10,4%).
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Condominio  Residencial Viva Melhor, Jardim Portugal I, categoria “C”.
Possui um total de 48 unidades autbnomas, onde foram aplicados questionarios em
7 moradores representantes de 7 apartamentos (14,6%).

Condominio Portal do Sol, categoria “D”. Apresenta um total de 84 unidades
autébnomas, onde foram aplicados questionarios em 9 casas (10,7%).

Condominio da CDHU- Santa Eliza, bloco 9, condominios 9-A e 9-B.
Categoria “E”. Total de 32 unidades autbnomas, onde foram aplicados questionarios
em 10 apartamentos (31,25%).

Os questionarios foram distribuidos da seguinte forma:

No condominio Villaggio Urca e Vila dos Manacas, foi realizado contato com
moradoras que distribuiram para outros moradores. No condominio Viva Melhor Il
distribui pessoalmente, uma vez que sou morador do mesmo. Ja no condominio
Portal do Sol, foi distribuido por um funcionario da portaria,o Sr. Salvador, sendo
que o mesmo trabalha durante o dia. E, por fim, no condominio CDHU, distribui
pessoalmente, uma vez que o0 condominio n&o possui portaria e , portanto, € livre o
acesso aos apartamentos.

Cabe ressaltar que a todas as pessoas que distribuiram os questionarios,
foram esclarecidos todos os procedimentos de distribuicdo e de coleta dos mesmos.

O objetivo era entregar o maximo de questionarios possiveis, buscando
sempre atingir no minimo 10% dos moradores.

Constata-se através dos dados da tabela 4, que a faixa etaria, e o sexo dos
moradores entrevistados era o seguinte:

No condominio “A” ,100% dos entrevistados sdo do sexo feminino, e estao
dentro da faixa etaria que varia entre 31 e 50 anos de idade. No condominio “B”,
observa-se que aproximadamente 45% dos entrevistados sdo do sexo masculino e
55% do sexo feminino e estdo dentro da faixa etaria que varia entre 21 a 60 anos de
idade.
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Tabela 4 : Idade e Sexo dos Moradores Entrevistados nos Condominios
Pesquisados-Rio Claro-SP.

Sexo /Condominio
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Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.

No condominio “C”, aproximadamente 43% dos moradores entrevistados s&o
do sexo feminino e 57% s&o do sexo masculino, sendo que estdo dentro da faixa
etaria entre 31 a 50 anos idade, e apresenta aproximadamente 43% dos
entrevistados do sexo feminino e 57% do sexo masculino. J& no condominio “D” ,
78% dos entrevistados s&o do sexo feminino e 22% do sexo masculino,
apresentando faixa etaria entre 21 a 40 anos de idade. O condominio “E”, apresenta,
nos moradores entrevistados, valores aproximadamente semelhantes, isto € ,
aproximadamente 50% do sexo masculino e feminino sendo que os mesmos estao
dentro da faixa etaria entre 21 a 50 anos de idade.

Constata-se um grande desnivel entre os condominios pesquisados no
quesito escolaridade (tabela 5) e a ocupacdo (Quadro 5). Todos apresentam

ocupacgao compativel com o grau de escolaridade. Observou-se, que para categorias

121



122

Tabela 5: Grau de Escolaridade Dos Moradores Dos Condominios Pesquisados
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c
Total % Total % Total % Total % Total %
— )
(o] » b
- ) o
10 - > a1 o » o
w (o] o
o) oo w
QDI » S o o o o W w0
~ ~ IN
(Q
=
e o ~
S o = N w w — -
o + -
[ 1]
o
_|
o
~—~ — — — — — —
Qo o1 o © o ~ o © o o o
o o o o o

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.

socioeconémicas, com poder aquisitivo mais alto, o grau de escolaridade € maior,
estabelecendo uma relagdo direta entre poder aquisitivo e grau de escolaridade.
Como se observa através das tabelas 5 e 5, no condominio “A” ,aproximadamente
80% dos entrevistados possuem 3¢ grau completo e o restante, 20%, possuem ainda
pds-graduacado. Ja no condominio “B”, entre seus moradores entrevistados, 66,7%
possuem o 32 grau e 33,3% possuem pds-graduacao.

Os moradores entrevistados do condominio “C”, 85,72% possuem 3° grau e
14,28 % o0 2° grau. No condominio “D”, 55,55 % possui o0 2° grau, 33,34 % 0 3° grau
e 11,1 % pos-graduacao e, finalmente, para o condominio “E”, 40% possui 0 12 grau
e 60% o 2° grau.
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Quadro 5 : Ocupacao dos moradores dos condominios envolvidos na pesquisa

Ocupacao

Cond. “A”

Cond.”B”

Cond.”C”

Cond.”D”

Cond.”E”.

Dentista

2

1

Arquiteta

Farmacéutica

Enfermeira

Empresario

Administrador Empresa

Nutricionista

Corretora imobiliaria

Engenheiro Mecéanico

Advogado

Atriz

Professora

Func. Publico Federal

Func.Publico

Mecanico

Operador de Maquina

Técnico de
Enfermagem

Vendedor

Contabilista

Analista de Sistemas

Do Lar

Eletricista

Coletor (afastado)

Ajudante de Producao

Operador Esmaltacao

Operador de Montagem

Total

10

Pesquisa Direta,2008.

Organizado por : Vieira, W.
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Através dos dados da Tabela 6, constata-se que, 80% dos moradores do
condominio “A”, ja possuiam casa propria, sendo que 20% morava em residéncia

alugada pertencente a condominio de casa.

Tabela 6: Tipologia da Moradia Anterior ao Condominio
Condominios
Tipologia
“A” % “B!! OA) “C!! o/o “D” o/o “E” %
Casa
cedida 1 14,3
Casa 4 | 80 2 | 223 5 | 714| 4 | 445 2 | 20
Propria
Casa Alugada 3 33,4 7 70
Apartamento 1 111 1 111
Alugado ’ ’
Apartamento 6 | 66,7 1 | 14,3
Proprio
Cond. Casa
Alugado 1 20
Meus Casa
Outra Pais 11,1 Invad 10
Total 5 100 9 100 7 100 9 100| 10 | 100
Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira,W., 2008
No condominio “B”, 66,67% dos moradores possuiam apartamento

proprio, 22,2% possuiam casa prépria, mas fora de condominio e somente 11,1 %
residia em apartamento alugado. Para o condémino “C”, 71,40% dos moradores
possuiam casa propria, 14,28% apartamento e somente 14,28% residiam em imével
alugado.
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Quadro 6: Bairros da Moradia Anterior ao Condominio.
Bairros Cond.”A” | Cond.”B” | Cond.”C” | Cond.”D” | Cond.”E” |total
Centro 1 2 2 5
J. Floridiana 1 1
J. Claret 1 1 2
C. Jardim 1 2 1 4
J.Paulista 1 1
J. Séo Paulo 2 1 3
S. Benedito 1 1
J. Portugal 2 1 3
Vila Aparecida 1 1
J. Ipé 1 1
Vista Verde 1 1
B. Estadio 1 1 2
Be. De Castro 1 1
Jd. Palmeiras 2 2
Inoccop 1 1
Consolacao 1 1
Santana 1 1
J. Village 1 1
V. Alema 1 1
Panorama 1 1
Jd. Paulista Il 1 1
Guanabara 1 1
J. Novo I 2 2
J. Guanabara 2 2
Total 5 9 7 9 10 40

Pesquisa Direta,2008.
Organizado por: Vieira,W.

Quando se observa os dados do condominio “D” constata-se que, 55,56%

aproximadamente dos moradores moravam em imével alugado e somente 44,5%
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possuia casa propria. J& no condominio categoria “E”, a maioria dos moradores
(80%) residiam em casa alugada, sendo que deste, 10% residiam em casa invadida,
como foi relatado por moradora. Apenas 20% dos moradores possuiam casa propria.

O bairro da moradia anterior (Quadro 6), demonstra uma certa similaridade
ao bairro da atual moradia em todos os condominios pesquisados no que diz
respeito ao padrao construtivo, segundo padrdo da Embraesp (2005), e em termos
da RMSMCF, apesar de se encontrar pequenas distorcées. Poderia citar, como por
exemplo, moradorado condominio “A” que residia no Jardim Paulista, em casa
alugada, localizada em condominio fechado, de padrdo construtivo baixo, sendo
que e o bairro apresenta varios niveis de RMSMCF que variamde 3a5,de7a10e
maior que 10 saldrios minimos, e atualmente mora em bairro com padrdo
construtivo de alto a altissimo e RMSMCF maior que 10 salarios minimos. Outro
exemplo a ser citado é uma moradora do condominio “D”, que morava no Jardim
Claret , em casa prépria, sendo este bairro com padrdo construtivo alto e altissimo,
e RMSMCF do bairro apresentando varios niveis a saber: 7 a 10 e maior que 10
salarios minimos. Atualmente mora um bairro com padrdo construtivo baixo, e
renda média familiar por chefe de familia(RMSMCF) que varia de0a3 ede 3 a5
salarios minimos. Cabe lembrar que o condominio em questdo possui padréo
construtivo baixo.

Entre os principais fatores que explicam a procura dos moradores em fixar
residéncia em condominios (tabela 7), destaca-se a busca por seguranga, sendo
esta prioridade em quase a maioria dos entrevistados de todas as categorias dos
condominios pesquisados. No condominio “A”, aproximadamente 80% dos
moradores escolheram morar em condominio devido a seguranca. Ao observa 0s
dados do condominio “B”, o indice € de 100% dos moradores. No condominio “C” é
de aproximadamente 85,71% e 55,56% para o condominio “D”. Como se observa, a
medida que a categoria social diminui, a preocupagcdo com seguranga também
diminui, e o fator mais importante passa a ser a relagdo custo beneficio, que é de
14,28%, 33,34% e 80% para os moradores, respectivamente dos condominios “C”,
“D” e “E.
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Tabela 7: Motivo pelos quais os moradores escolheram morar em
condominio.

Sujeitos

Motivo Condominios

“Au % “Bu O/O sscs! % “D” % “E” %

localizacao 1 10

Custo/

Benficio 1 143 | 3 |[334 | 8 80

Liberdade
Criancas

Necessidade 1 20

Organizagao 1 11,1

Seguranca 4 80 9 100 6 85,7 5 55,6

Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.

Outro fator relevante mencionado pelos moradores na escolha, do
condominio em que reside atualmente, foi a localizagao e a relagao custo beneficio,
conforme tabela 8.

Ainda segundo a tabela 8, os condominios “A”, “B”, “C”, respectivamente,
80%. 383,34%, 57,1%, tiveram na localizagdo, o fator mais importante na
determinacao do condominio. Para a categoria “D”, a relacao custo/ beneficio é mais
importante, 66,7%, e, finalmente, para a categoria “E”, 80% dos moradores relataram
que fora o sorteio responsavel pela escolha. Esta opcao nao existia no questionario
e fora escrita na opcao outra (resposta por escrito). Entende-se por sorteio, 0 modo
como o Estado determinou quem seriam as pessoas que adquiriiam o direito de

comprar determinada moradia.
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Tabela 8: Motivo Pelos Quais os Moradores Escolheram Morar no Atual
Condominio.

Sujeitos

Motivo Condominios

“A!s % “Bu % ssc!s O/O “D” % “E” %

Localizacao 4 80 3 33,4 4 57,1 3 33,3 1 10

oSt 1 [ 20 | 3 |334| 1 [143] 6 | 667
s o | o
Area verde 2 | 222
Seguranca 1 11,0 2 28,6 1 10
Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira,W., 2008.

Cabe ressaltar que, aproximadamente 32 apartamentos (2 condominios
inteiros) sorteados nao foram ocupados, e posteriormente foram invadidos.
Todavia, a pesquisa nos condominios revelou que, em um primeiro momento a
preocupacao
em fixar residéncia em condominio foi devido a questdo de seguranga, uma vez
residindo, surgem outras prioridades, apesar da seguranga prevalecer como
prioridade & maioria dos condominios, conforme Tabela 9.

Para os condominios “A”,"B”,“C”,”D”, temos respectivamente, 60%, 77,8%,
57,13% e 44,5%, dos moradores , que afirmam ter a seguranca ainda como
prioridade. Cabe lembrar que a motivacao inicial, predominante, para fixar residéncia
em condominio foi, também, a seguranca. Cabe destacar para os condominios
citados ,outros fatores relevantes e que foram mencionados como a infra —estrutura,

organizacao, a administracao e liberdade para as criangas.
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Tabela 9: Principais Prioridades dos Moradores no Cotidiano do Condémino Que
Reside.
Sujeitos
Motivos Condominios
“A!S % “B” °/° “C!! °/° “D” % [13 E” %
Localizacao 1 20 1 14,29 1 11,1 1 10
Relacionam. 1 11,1 1 11,1 1 10
Liberdade
Criancas 1 20
Infra estrutura 1 11,1 1 14,29 1 11,1 4 40
Organizacao 1 14,29 2 20
Seguranca 3 60 7 77,8 4 57,13 4 445 2 20
Administracao 2 22,2
Total 5 (100 9 | 100 | 7 |100] 9 | 100 | 10 |100
Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.
Ainda para o quesito prioridade, o condominio “E” possui 40% dos

moradores, acreditam que a infra-estrutura deve ser prioridade. Particularmente,

este condominio apresenta a necessidade de possuir hidrémetros individuais para

cada apartamento, isto porque a maioria dos moradores nao contribui para o

pagamento da agua utilizada, e, portanto, o fornecimento ja fora cortado por trés

vezes. Como relata a sindica :

Do lar, 34 anos: O fornecimento da agua ja foi cortado por trés vezes. Temos trés

acordos firmados com o DAAE , de débitos anteriores, e ndo podemos deixar de paga-los

para que o fornecimento ndo seja interrompido novamente. O DAAE ndo quer colocar

hidrémetros individuais, pois sabe que muitos apartamentos ndo irdo pagar a conta.
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Atualmente o condominio é de R$ 50,00, e este é praticamente arrecadado para o

pagamento da agua.

Segundo a Sindica, a limpeza do condominio (escadas e calcadas de acesso)
é realizada por ela e outras moradoras. Afirmou ainda que:

No condominio vizinho a coisa é diferente, pois la tem homem que assume, e faz a
coisa andar.

Como demonstra a Tabela 10, nos condominios “A”, “B”, “C7,
respectivamente, 100%, 66,7% e 71,4%, ndao gostariam de morar em outro

condominio.

Tabela 10: Motivos Pelos Quais Gostaria de Morar em Outro Condominio.

Sujeitos
Motivos Condominios
“A!s % “B” OA) “C” OA) “Ds! °/O “Es! o/o
Nao gostaria 5 100 6 66,7 5 71,4 1 11,1 1 10
Custo/
Beneficio 1 14,3
organizacao 3 33,4 1 10
Relaciona-
mento 2 22,2
Localizacao 2 22,2 1 14,3 2 22,2 7 70
Seguranca 1 11,1 1 11,1
Infra
estrutura 1 10
Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta,2008.
Organizado por: Vieira,W., 2008.

Para aqueles que gostariam de morar em outro condominio, tem em fatores

como, organizacgao, localizacao e relacionamento as principais motivacoes. Ja para
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os condominios, “D” e “E” o desejo de morar em outro condominio e representado
por, respectivamente, 88,9% e 90% dos moradores entrevistados. Para os
moradores do condominio “E”, o fator preponderante seria a localizagdo. Cabe
ressaltar, que o fator seguranca sé foi citado por 11,1% dos moradores do
condominio “B” e “D”, como razao para fixar residéncia em outro condominio.
Observa-se, no que diz respeito aos valores topofilicos, que apenas os
moradores entrevistados do condominio “D” ndo tem na seguranca algo a ser
destacado. Uma vez que, no condominio “A”, 40% dos entrevistados afirmaram que
gostam da seguranca, o mesmo acontecendo com indices menores para 0S

condominios “B”, “C” e “E”..

Tabela 11: Topofilia Dos Moradores Nos Condominios.
Sujeitos
Gosto Condominios
“Au % “B” °/O “C” OA) “D” OA) “E” o/o
Tranquili-
dade 2 40 2 22,2 1 14,3 4 44 .4 1 10
Espaco
Moradia 1 20 2 28,6 1 10
Relaciona-
mento 5 55,6 1 11,1
Privacidade 1 10
Localizacao 1 14,3 1 11,1
Seguranca 2 40 2 22,2 2 28,5 2 20
Custo
Beneficio 3 33,4 5 50
Area comum 1 14,3
Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.
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Segundo a Tabela 11, os moradores do condémino “E” tem na relagao custo
beneficio (50%) o item de maior destaque.

Observando a Tabela 12, somente no condominio “A”, possui moradores que
nao apresentam nenhum tipo de topofobia (40%). Cabe ressaltar no condominio “C”,
57,1% dos entrevistados ndo gostam da falta de privacidade. Neste caso, este fato
se deve ao tipo de construcdo e a estrutura do condominio, pois 0 mesmo é de
alvenaria estrutural e, portanto, a acustica interna dos apartamentos € muito ruim.
Outro fator que se pode observar ainda na mesma tabela, € que no condominio
“D”,55,5% dos entrevistados nao gostam do espaco da moradia.

Tabela 12: Topofobia Dos Moradores Nos Condominios.
Sujeitos
Nao Gosto Condominios
“A!s % “B” OA) “C” OA) “Ds! o/o “Es! °/O
Nada desa-
grada 2 40
Espaco
Moradia 1 11,1 5 55,5 2 20
Relaciona-
mento 1 14,3 1 11,1
Falta
Privacidade 1 11,1 4 57,1 2 20
administracao 4 445 1 11,1 3 30
Seguranca 1 14,3 1 10
Custo
Beneficio 1 20 2 22,2 2 22,3
Area comum 1 20 1 14,3 2 20
Poeira 1 20
Barulho 1 11,1
Total 5 100 | 9 100 | 7 100 | 9 100 | 10 | 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008
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No tocante a seguranca, apenas 14,3% e 10% dos entrevistados,
respectivamente dos condominios “C” e “E”, ndo demonstraram estar satisfeitos.

A Tabela 13 revela que 40% dos moradores do condominio “A”, nao
necessitam de que nenhuma outra infra-estrutura seja construida no condominio.
Com excecéo do condominio “B”, onde a necessidade maior é a reduc¢do de custo
(44,4%). O mesmo condominio ja possui area de lazer ( Foto 39 — detalhe da piscina

no centro do condominio).

Tabela 13: Infra-Estruturas Que Faltam Nos Condominios.

Sujeitos
Benfeitorias Condominios
“A” % “B” QA) “C” OA, “D” o/o “E” %
Nenhuma 2 40
Elevador 1 14,3
Relaciona- 1 143
mento
Falta tudo 1 10
Reduzir
Custo 4 44,4
Seguranca 1 14,3
Atividades
Sociais 2 22,2 1 14,3 1 10
Area lazer 3
Comum 60 1 11,2 3 42,8 8 88,9 6 60
Melhor
Administracao 2 | 222 1 111 2 20
Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por : Vieira,W., 2008.
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Todos os outros condominios, tem como principal infra-estrutura a ser
realizada, a construcdo, ou melhoria da area de lazer, a saber:*A” ,60%, “C”,42,8%,
“D” ,88,9% e “E”, 60%.

Ainda baseado nos dados da tabela 13 e por ter atuado no setor de prestacéao
de servigos, sabemos que o condominio “B” realizou muitos gastos com seguranca,
instalando sistemas de gaiolas na portaria, instalacdo de novas cameras e
monitores na portaria, entre outras benfeitorias. Estes investimentos foram
realizados devido a necessidade dos moradores e confirmado pelos dados da
Tabela 9, onde 77,8% dos moradores tem a seguranga como prioridade. Este é um
fato corriqueiro nos condominios, pois geralmente, os moradores apresentam
dificuldades em conciliar suas necessidades sem que haja aumento da taxa de
condominio. Neste caso o0s condéminos exigem seguranca por parte da
administracdo, mas ndo querem pagar pela mesma.

Este fato se agrava na estrutura condominial, pois como se observa através
da Tabela 14, apenas 11,1 % dos entrevistados do condominio “D” gostaria de
exercer a funcao de sindico. Nos outros condominios a maioria dos moradores nao
querem exercer nenhuma fung&o na estrutura condominial. Como se pode observar,
no condominio “A” 80% n&o querem possuir nenhuma fungéo e o restante 20 %,
gostariam de estar envolvidos em atividades que nédo dizem respeito a estrutura
funcional do condominio,como por exemplo sub-sindico, conselho fiscal. Este fato,
também ocorre em todos os outros condominios. Ao que  parece,as pessoas
desejam morar em regime de condominio, mas nao refletem no fato, que séo
responsaveis pelo bom andamento do mesmo. Tais moradores transferem toda a
responsabilidade para a pessoa do sindico. O sindico ndo é o proprietario do
condominio como um todo, mas em primeiro lugar, se disp6s a doar parte do seu
tempo diario, para se dedicar ao bem estar comum daqueles que compartilham,
juntamente com ele, da mesma propriedade.

No tocante aos fatores positivos de morar em condominio, praticamente a
maioria dos moradores entrevistados (Tabela 15), 80% dos moradores do
condominio “A”, 77,8% do condominio “B”, 85,7% do condominio “C”, 44,5% do
condominio “D” e 60% do condominio “E”, tem na seguranca o aspecto positivo de

morar em condominio.
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Tabela 14: Atividades Que Gostariam De Exercer No Condominio.

Funcao

Sujeitos

Condominios

“Au

%

“B”

%

sscss

%

13 D”

%

“E”

%

Nenhuma

80

66,7

85,7

22,2

70

Organizar
atividades
beneficentes

20

Organizar
Atividades
Esportivas

33,3

30

Organizar
Atividades
festivas

Conselho
Fiscal

22,2

Organizar
Atividades
Culturais

14,3

Sindico

Total

5

100

100

100

10

100

Pesquisa Direta, 2008.

Organizado por: Vieira,W., 2008.
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Observa-se na Tabela 16, que 60% dos moradores do condominio “A” estao

completamente satisfeitos, no que diz respeito a morar em condominio. Pode-se

observar algumas particularidades, como por exemplo, no condominio “C”, 57,2 %

dos moradores acham a falta de privacidade e o barulho sdo os fatores negativos de

residir em condominio. Para o condominio “E”, 30% dos moradores acham que tudo

€ negativo. Fora estas particularidades, o grande fator negativo para todos os

condominios, com exce¢ao do condominio “C”, € a taxa de condominio.
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Tabela 15: Aspectos Positivos de Morar Em Condominio.
Sujeitos
Aspgt_:tos Condominios
Positivos
“A!! % ‘iB!! °/° EEC!! °/° ‘ED!! % ‘SE!’ %
Nenhuma 1 10
Seguranca 4 80 3 33,3 6 85,7 4 445 6 60
Liberdade
criancas 1 20 1 11,1 1 14,3 1 11,1
Tudo 4 44,5
Praticidade 1 11,1 2 22,1 1 10
Privacidade 1 11,1 1 10
Relaciona-
mento 1 1.1
Custo baixo 1 10
Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira, W., 2008.

Cabe ressaltar que, em minha experiéncia como integrante do conselho fiscal,
por 2 anos, e sindico, por mais 4 anos, (2 gestdes), do condominio Viva Melhor II,
pude presenciar que a grande maioria dos moradores, ndo participam das decisdes
que devem ser tomadas dentro da estrutura condominial. A freqUéncia nas
assembléias era muito baixa, mesmo quando o assunto da pauta era 0 aumento da
taxa condominial. Deve-se salientar que a pauta das assembléias devem ser
distribuidas a todos os condéminos com pelo menos 8 dias de antecedéncia a data
da assembléia, o0 que era realizado.

Com o intuito de uma maior freqténcia divulgava-se juntamente com a
convocagao, convite para o coquetel apds o término da assembléia. Procurava-se,

através de conversas pessoais, identificar um dia mais propicio para as reunides.
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Tabela 16: Aspectos Negativos De Morar Em Condominio.
Sujeitos
Aspet_:tos Condominios
Negativos
“A!! % “B!! °/° EEC!! °/° ‘ED!, % ‘SE!’ %
Nenhum 3 60
inseguranca 1 14,3 1 11,1 1 10
Tudo 3 30
Barulho 2 28,6
Falta
Privacidade 4 44,3 2 28,6 2 20
Relaciona- 1 143 > 20.2
mento
Taxa
condominio 2 40 5 55,7 1 14,3 6 66,7 4 40
Total 5 100 9 100 7 100 9 100 10 100

Pesquisa Direta, 2008.
Organizado por: Vieira,W., 2008.

Chegou-se ao consenso que deveria ser as 22 feiras. Com todo este esforgo,
conseguimos, no maximo, a freqiéncia de 18 moradores (37,5%). Esta freqiiéncia
ocorreu uma vez somente. Geralmente, a frequéncia variava de 4 a 8 moradores
(8,3% a 16,6%), incluindo eu e o administrador, que também era morador.
Realizamos festas juninas, mas isso s6 contribuiu para que os moradores nao
participassem das assembléias, pois o condominio estava entreque em boas maos.
Esta experiéncia ocorre na maioria dos condéminos que conhecemos.
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5. CONSIDERACOES FINAIS.

O aspecto primordial do sistema de acumulacgao flexivel € sua flexibilidade
em escala global, apresentando agilidade, versatilidade na colonizacdo de novos
espacos, agindo conforme as condi¢des detectadas nos territérios locais e regionais.
Estimula as diferengas, modas fugazes e busca com intensidade criar novas
necessidades através de mudancgas culturais, para satisfazer os mais variados
gostos.

O mercado de trabalho, cada vez mais competitivo, € com ganhos menores,
acaba por produzir um ambiente de instabilidade e inseguranca, fazendo com que o0s
cidadaos, gradativamente, passem a abrir mao de conquistas e valores em prol da
manutencdo do emprego tdo necesséario. Este cidadao, descaracterizado, sofre
com o medo da competicdo e necessita, a cada dia, desprender um esforco maior
para buscar a atualizagdo através da compra de informacdes. Diante de constantes
pressdes tal cidaddo torna-se um individuo que busca uma vida mais intimista,
menos publica, deixando de lado o debate politico .

Este cidad&o passa a ter uma vida dissociada da vida publica, da valorizagao
do seu territdério ao mesmo tempo, que diante da tela da midia tem a impresséo de
ser um cidaddo mundial. A fungcdo da midia € muito mais do que induzir ao
consumo, mas, é a certeza de que as pessoas estao definitivamente isoladas. Deixa
de viver o local face aos apelos do global. E extraido da vida cotidiana local, ndo
pensa no local, em prol de uma vida mais moderna e eficiente dos cidadao mundiais.
Sem identidade com seu territério e, portanto, mais suscetiveis aos apelos do
consumo. Os cidadaos que sobrevivem a este sistema, sdo absorvidos pelo mesmo,
e se descaracterizam como cidadado e passam a produzir e consumir aquilo que
nao se necessita, mas o que é , descartavel, fugaz. O cidadao agora descartavel,
sem perceber, passa a ser consumidor e o ter passa a prevalecer sobre o ser.

Integrante deste processo encontramos a midia como o agente catalisador,
aquela que viabiliza todo o processo, pois a propaganda € a alma e o espirito do
negécio, ou de um consumidor que um dia foi cidadao. Diante deste espectador —
consumidor mundial, 0 mercado passa a produzir as mais variadas bugigangas as
quais sao consumidas pelos mesmos. Este consumidor alienado acredita em todos

os apelos de consumo, contanto que traga ganhos simbdlicos significativos.
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Agora neste estado o consumidor realiza no espacgo, onde manifesta sua
identidade consumidora, apenas aquilo que sabe fazer que é consumir.

O Estado por sua vez, despreparado, sem estrutura, passa a buscar
solucbes a fim de minimizar as desigualdades sociais existentes. Mas o que se
observa é o agravamento das desigualdades pelo abandono de alguns setores da
economia € em programas sociais, contribuindo para um aumento nos indices de
pobreza, baixo nivel de inclusdo social. O Estado se associa ao mercado
produtivo, criando infra estrutura para o seu desenvolvimento.

As empresas passam a produzir mercadorias-signos, pois 0 consumidor
consome o produto ndo pelo que ele €, mas sim pelo o que ele significa.

A sociedade de consumo se comunica através dos bens que consome e 0
quanto ainda pode consumir de simbolos. O consumidor esta sempre consumindo
signos, alienados, nunca tem suas necessidades atendidas. Ocorre uma
dependéncia psicoldgica por consumir signos a fim de receber reconhecimento,
admiracao, status por parte dos outros. Nao tendo suas necessidades atendidas, o
mercado passa ininterruptamente a produzir novos produtos.

Neste quadro surgem os condominios fechados, isto €, condominio horizontal
(de casas) ou condominios verticais, como um produto que vem suprir a 2°
necessidade humana que € ter seguranca. Através da pesquisa aplicada nos 5
codominios pode-se observar que a maioria dos moradores dos condominios “A”
(80%), “B” (100%), “C” (85,7%) e “D” (55,6%), escolheram morar em condominio
devido a seguranga. Apenas os entrevistados do condominio “E”(80%) afirmaram
ser a relagao custo/beneficio o fator principal de ter escolhido morar em condominio.
Constata-se, também, que a maioria dos entrevistados dos condominios
“A”(80%),”B” (89%), “C” (85,7%), “D” (44,5%), possuiam casa prépria antes de morar
no condominio atual.

Portanto, pode-se constatar que, o marketing imobiliario conseguiu atingir
seu objetivo vendendo seguranca ao consumidor através dos condominios
horizontais (de casas). Percebe-se que a motivagcdo pela seguranca é maior
somente para aqueles que ja possuem imoével préprio. Para aqueles que nao
possuiam imével préprio a relacdo custo/beneficio e maior. Ja a motivagao para a
escolha do condominio atual, foi a localizacdo, juntamente com o a relagdo custo/
beneficio . E importante observar que a motivacdo, custo /beneficio aumenta para

categorias de condominios com padrao construtivo mais baixo. Para as categorias
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com menor limitacdo de recursos financeiros, “A” (80%), "B” (33,4%), “C” (57,1%), a
maior motivagdo para escolher morar no condominio atual € a localizagdo, mas
para as categorias com maiores limitacoes, é a relacdo custo/beneficio (“D”- 66,7%)
e até a necessidade(sorteio) (“E”- 80%), como citado pelos moradores.

A teoria de Maslow € confirmada através dos questionarios, pois, existe
determinada hierarquia e prioridades nas necessidades, e imediatamente apés ter
sido suprido a mais importante, surge outra com maior importancia. Como se
observa para categorias sociais com menos recursos, a possibilidade de possuir sua
moradia prépria é mais importante que a seguranga bem como a sua localizagéo.
Apesar de que a necessidade de possuir moradia propria estd também de, certa
modo, inserido na questao de ter seguranca. Neste caso é a seguranca de possuir
abrigo, um teto. As categorias com mais recursos buscam uma nova moradia que
Ihes proteja contra terceiros.

Pode-se constatar que os condominios horizontais (de casas) sao utilizados
pelas empresas imobiliarias para a valorizagcao especulativa do espaco, para todas
as categorias sociais. Ja o Estado se utiliza dos condominios horizontais (de
apartamentos) para impor o local da moradia de categorias sociais com menos
recursos financeiros.

As empresas imobilidrias através dos seus empreendimentos, vendem
seguranca e privacidade. Ao analisar determinados empreendimentos, pode-se
constatar que, portaria 24 horas, cameras, muros, guaritas nao produzirdo a
seguranca esperada e muito menos ajudara na solugdo da inseguranga existente no
espaco urbano. No que diz respeito a privacidade entdo, observa-se que as
residéncias dos condominios horizontais (de casas), sao construidas a fim de
aproveitar o espaco do terreno ao maximo, fazendo com que fiquem umas juntas
das outras, grudadas. Dizem que uma imagem vale mais que mil palavras, portanto,
€ s6 observar as fotos dos condominios, bem como o depoimento de morador do
condominio “A” (p.108) que veremos o tipo de privacidade que tais
empreendimentos oferecem.

O fato é que os moradores destes condominios o utilizam como uma forma
de auto-segregacdo. Eles ndo querem envolvimento com problemas de ordem
coletiva, publica, a ndo ser os seus proprios, isto €, internos as quatros paredes de
seu imovel. Geralmente ndo se relacionam nem com 0s supostamente iguais.

Observa-se que, em relacao aos problemas coletivos do condominio, que na sua
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maioria sdo gerados pelos unidades autbnomas, ndo ha envolvimento por parte dos
moradores afim de soluciona-los. Segundo a pesquisa realizada, quase a totalidade
dos moradores de todos os condominios ndo gostariam de exercer nenhuma
atividade, no que diz respeito a fungdes junto a administracdo de seu respectivo
condominio, como vemos: condominio “A”(100%), “B”(89,9%),”C”(100%),”D”
(77,8%),”E”(100%).

Portanto pode-se constatar que os moradores dos condominios “A”,"B”,"C”,
devido a questdes supostamente de seguranga e privacidade, buscam status, estilo
de vida mais intimista, isolada. J& os moradores dos condominios “D” e
principalmente o “E”, buscam, na oportunidade que lhes estdo sendo oferecida, a
possibilidade de conseguir (através do sorteio)a tdo sonhada casa propria.

Os moradores dos condominios de maior padrdao apresentam nivel escolar
mais elevado, muitos com pds-graduacgédo, mas isto ndo é suficiente, para capacita-
los quando da analise do produto (condominio), pois de fato, ndo compraram nem
seguranca e muito menos privacidade. Ao que parece ocorre uma alienacdo que
impede as pessoas de ponderarem sobre aquilo que estdo adquirindo. Nao estao
comprando, de fato, o produto que Ihes esta sendo divulgado pelo marketing mas
sim, muito mais do que o produto em si, um simbolo, um signo.

Os moradores de categorias com menos recursos compram aquilo que
necessitam, isto €, um abrigo préprio em um lugar que lhes fora imposto. Quando se
analisa a raz&o por que gostaria de morar em outro condominio, os moradores do
condominio “E” (70%) afirmaram ser a localizagdo o principal fator, salientando
insatisfacdo com a localizacdo de sua moradia. Isto demonstra ndo possuirem outra
alternativa de escolha a nao ser aquela oferecida pelo Estado. Este fato salienta que
as categorias sociais com menos escolaridade, e menos recursos financeiros, sé se
submetem a imposicao de residir no atual condominio por nao possuir condi¢des
financeiras de morar em outro.

Os moradores dos condominios “A’(100%), ndo desejam moram em outro
condominio, pois ja vivem em imovel cuja a estrutura e localizagdo sdo as melhores
encontradas na cidade. Esta condi¢cdo s6 serd mudada quando do langamento de
novos produtos com estruturas que ainda nao possui no seu condominio. Existe uma

reserva potencial para novos produtos a serem produzidos e consumidos.
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Observando os condominios horizontais (de casa) de alto e altissimo padrao,
existentes na cidade, os mesmos sao simulacros de condominios encontrados nos
grandes centros.

No que diz respeito a tipologia e evolugdao no tempo e no espaco dos
condominios residenciais em Rio Claro pode-se constatar que, os mesmos surgem
na cidade como uma modernidade, na década de 1960, sendo que o mesmo fato
ocorreu em todo o territério nacional, devido aos incentivos do Banco Nacional de
Habitacdo . Apresentavam tipologia especifica, com sobrelojas e garagem somente
para alguns moradores . Foram instalados na regido de maior valorizagcéo da época,
que era a area central. Este fato também ocorre para os condominios instalados na
década de 1970, mas estes ja possuiam inovagdes como garagem para todos os
moradores e jardim.

Os condominios da década de 1980, surgem como um novo produto, pois
apresentam inumeros equipamentos, como piscina, sauna, saldo de jogos, ginastica,
play ground etc, favorecendo a evolugdo para uma vida mais intimista. Sua
instalacdo se da, inicialmente na area central. Segundo o Plano Diretor (2006), na
atualidade, a RMSMCF da é&rea central é maior que 10 salarios. Observando o
padréo construtivo dos condominios da década de 1980 verificamos que 51(5,8%)
das unidades condominiais eram de altissimo padrao, 388(43%), alto padréo,
283(381,4%) médio padrao, 179(19,8%) baixo padrdo. Pode-se observar a forte
relacao entre valor do espaco e tipologia do condominio a ser construido.

Ainda na década de 1980, surge o primeiro condominio horizontal (de casas)
na cidade e que foi instalado em bairro periférico da cidade. Tal tipologia seguia a
tendéncia dos condominios dos grandes centros, tanto na localizagdo como no estilo
construtivo. O mesmo possui altissimo padrdo, com apenas 12 unidades de casas.
Nao houve expansao desta tipologia de condominio nas areas periféricas. A grande
evolucao dos condominios horizontais (de casas) se deu a partir da década de
1990.

Nos condominios instalados na década de 1990, surgem algumas inovagoes
como os condominios horizontais (de casas), sendo que poderiamos melhor chama-
los de loteamentos fechados. Nao foram construidos, em areas periféricas como nos
grandes centros, quer nacionais ou estrangeiros. Utilizou-se de areas ja valorizadas
que havia no sul da cidade. Houve uma conjuntura de fatos, que viabilizaram tais

empreendimentos, onde a Chacara Scarpa foi loteada e murada, e, neste local,
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surgiram os primeiros condominios ditos fechados da cidade. A grande inovacao
destes conddéminos foi o modo de implantacdo, pois ndo seguiam as normas
estabelecidas segundo a lei que regulamenta tal empreendimento. Eram vendidos
lotes e o comprador assumia 0 compromisso de construir em um prazo de no
maximo 2 anos.

Na cidade de Rio Claro, no tocante a distribuicdo no espaco, tais
condominios seguem a mesma estratégia dos condominios horizontais (de
apartamento), onde locais mais valorizados abrigam condominios com padrédo
construtivo mais alto. Encontram-se nesta década também empreendimentos de
todos os tipos de padrao construtivo, sendo que 140 (31,8%) unidades condominiais
sédo de baixo padrdo, e 151 (33,6%) de médio padrao. Diferentemente da década
anterior, onde prevaleceu os empreendimentos de médio para alto padrdo. Na
década de 1990, a maior parte das unidades condominiais construidas foram
destinadas a categorias sociais com menor poder aquisitivo. Este fato ocorre devido
a dois fatores: demanda pelo produto e financiamento pelo Estado. Os projetos de
menor padrdo construtivo, s6 s&o viabilizados quando o Estado participa como
agente financiador, oferecendo com isso taxas de juros mais baixas que o0s
financiadores privados. Pode-se constatar também que a producédo de unidades
destinadas a categoria média apresenta em relacao ao total produzido valores muito
proximos a década de 1980, demonstrando a grande demanda pelo produto.

Em relacdo a expansdo dos condominios horizontais (de casas), no espaco

urbano de Rio Claro, dependera da evolucao de alguns fatores. Para o setor sul da
cidade a disponibilidade de espaco é restrita. No setor leste, ndo ha possibilidades
pois encontramos neste local a Floresta Estadual. As duas Unicas possibilidades sao
encontradas no setor norte e oeste, onde encontramos iniUmeras propriedades rurais
inativas do ponto de vista agricola.
Tal expansao se dara no setor oeste se for concretizada a implantacao do aeroporto
regional , pois juntamente com o mesmo seréo realizadas obras de infra estrutura ,
como estradas, agua, energia elétrica, entre outros. Caso contrario o setor norte, que
ja possui estrada que liga os distritos de Ajapi e Ferraz, favorecendo, portanto, tais
empreendimentos.

Outro aspecto que aqui merece destaque, guardadas as especificidades

locais, é que a implantacao e a expansao dos condominios em Rio Claro, no Brasil e
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em outros paises, parecem obedecer a mesma légica inerente ao modo de producao
capitalista, consolidando, também, por conseguinte, as mesmas contradi¢des,
fragmentacdes e segregacdes espaciais, auto-segregacao e a segregacao imposta.

Na expansdo dos condominios, a figura do Estado é semelhante a
encontrada em todos o0s grandes centros, nacionais e estrangeiros, como nas
cidades médias analisadas neste trabalho de pesquisa. O Estado supri a infra
estrutura, como estradas, ruas, iluminagdo entre outras, a fim de viabilizar tais
empreendimentos. Observa-se também um menor rigor por parte do Estado no
cumprimento da legislagdo que regulamenta a construgcdo dos condominios. Na
atualidade, o Estado € o principal agente financiador para a construcdo de iméveis,
apresentando taxas de juros diferenciadas, segundo condi¢des sécio-econdmicas
dos interessados.

No tocante a violéncia, sempre me recordo de histérias que meu avdé me
contava. Dizia que trabalhava nos armazéns da Companhia Paulista de Estrada de
Ferro , carregando sacos de café. Ao término da jornada de trabalho ia cuidar de sua
horta e suas cabras, para néo faltar alimento na mesa da sua familia. Todos os seus
filnos cresceram e venceram em suas profissdes.

A violéncia urbana é algo complexo e que tem suscitado inUmeros trabalhos
inumeras teses sobre o fato. Acreditamos que no mundo que vivemos é composto
por normas que devemos acatar. Nesta condicdo, segundo a teoria de Freud,
mostramos que somos humanos. Se tais normas ndao sao adequadas, devemos
entdo trabalhar para que sejam mudadas. Mas para que mudangas ocorram no
ambito da sociedade e necessario que ocorra discussao por parte da comunidade, e
que sejam encontrados mecanismos politicos legais para a viabilizacdo de tais
mudancas se assim houver concordancia.

Os condominios horizontais (de casas), ndo geram a violéncia pelo fato de
possuirem muros e guaritas. Eles informam, com seus muros, que vivemos em uma

sociedade que sabe consumir aquilo que nao precisa, individualista, egocéntrica e
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despreparada. Tais muros e guaritas nos informam ainda que, existem pessoas,
formadores de opinidao que nao estdo dispostas buscar solu¢cdes duradouras para
questdes como a violéncia e nenhuma outra que diga respeito ao local de uma
esquecida identidade. Deixam-se alienar pelo sistema de acumulagao vigente, que
0s mantém téo produtivos, présperos, e a cada dia que passa mais atemorizados.
Vivem no ambiente urbano, mas nao querem saber das problematicas inerentes do
mesmo. Semelhantemente a esta postura, podemos comparar a suposta reacéo de
um avestruz que em condicao de perigo enfia a cabeca em um buraco. Em meio ao
caos urbano, que cresce a cada dia, talvez a cabeca fique intacta dentro do buraco.

No que se refere aos procedimentos metodolégicos empregados, tem se
verificado que os mesmos sao proficuos para a compreensdo da forma condominial
bem como de sua fungao, estrutura e 0s processos gerados no espago urbano.

Através deste trabalho gostariamos de deixar algumas sugestdes que sao:

A manutencdo e atualizacdo de base de dados referente a condominios
residenciais no municipio. Para isso € necessario um melhor entrosamento entre a
engenharia, fiscalizagdo de obras particulares e cadastro da prefeitura municipal. Tal
iniciativa é importante para o planejamento e disposi¢cdo de equipamentos e infra-
estrutura como, hidrantes, posto de saude, entre outras. Além de servir de subsidios
para o planejamento do trabalho do corpo de bombeiros e defesa civil.

Espera-se assim, quando da conclusdo da pesquisa, apresentar subsidios

importantes para novos estudos sobre essa tematica tao relevante nos dias atuais.
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7.ANEXOS

7.1 Modelo do Questionario Aplicado

UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA “Julio de Mesquita Filho”
UNESP — Campus de Rio Claro

Curso : P6s Graduagédo em Geografia

Nivel : Mestrado

Aluno : Waldir Vieira (Fone : 35234109/cel:81515749)

Orientador : Dr. Prof. Auro Aparecido Mendes.(Dep. Geografia fone/cel.97863210)

Formulario do Questionario
1) Informacdes pessoais

Sexo:

Idade:

Grau de escolaridade
Profissao

1
1
1
1

~— — — ~—

A
2
3
4

Obs : Assinale apenas uma alternativa( a mais relevante) para cada
pergunta abaixo relacionadas. Se nenhuma for relevante, escreva no
espaco “outra”, a mais relevante.

2) O Condominio:

2.1Qual a tipologia de sua antiga moradia ?
Casa cedida
Casa Propria
Casa alugada
Condominio de apartamento alugado
Condominio de apartamento préprio
Condominio de casa
Outra:

2.2) A que bairro pertencia sua moradia anterior ?
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Resp:

2.3) Por que decidiu morar em condominio ?
Praticidade
Organizacao
localizagcao
Seguranca
Custo/ Beneficio
Proximidade de amigos e/ou Familiares
Outros :

2.4) Qual a raz&o de Ter escolhido o condominio onde mora?

Localizacéo

Administracéo

Seguranca

Area verde e de lazer

Limpeza

Organizacao

Relacionamento com moradores
Infra - estrutura

QOutros:

2.5)O que vocé considera como prioridade para o condominio.
Localizacao
Administracao
Seguranca
Area verde e de lazer
Limpeza
Organizacao
Relacionamento com moradores
Infra - estrutura
Outros:

2.6) Gostaria de morar em outro ?
Sim
Nao

2.7 Qual o condominio?

2.8 Qual o motivacao?

Praticidade
Organizacao
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Localizacao

Seguranca

Custo/Beneficio

Proximidade de Amigos e/ou Familiares
Administracao

Area verde e de lazer

Limpeza

Relacionamento

Outro:

2.9) O que vocé mais gosta de seu condominio e o0 que ndo gosta ?

Gosta
Tranquilidade
Relacionamento
Localizacéo
Area verde
Administracéo
Espaco do apto/casa
Seguranca
Custo/beneficio
Privacidade
Outro:

N&o gosta
Falta de privacidade
Tranquilidade
Relacionamento
Localizacao
Area verde
Administracao
Espacgo do apto/casa
Seguranca
Custo/beneficio
Outro :

2.10) O que vocé acredita que falta em seu condominio ?
Area de lazer
Area verde
Atividades sociais
Atividades de lazer
Envolvimento com projetos sociais.
Infra-estrutura
Outro:
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2.11)Na condi¢do de condémino o que vocé poderia fazer para realizar esta
implementagéo ?
Convocar uma assembléia
Procurar identificar moradores simpatizantes ao projeto
Nada
Outro:

2.12) Qual a funcdo que gostaria de exercer dentro da estrutura atual do seu
condominio

Sindico

Conselho fiscal

Organizar atividades esportivas
Organizar atividades beneficentes
Organizar atividades ambientais
Outra :

2.13) Quais os pontos positivos e negativos de morar em condominio?

a) positivos
Seguranca
Relacionamento
Todos
Praticidade
Privacidade
Liberdade para as criangas
Outro:

b)Negativos

inseguranca
Relacionamento
Todos

Barulho

Falta de Privacidade
Taxa de condominio
Outro:
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