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RESUMO

O répido crescimento urbano pelo qual o municipio de Natal passou nos ultimos 20 anos
fez emergir diversas formas de reconfiguracdo do espaco, dentre elas, as novas formas de
morar, ou seja, os condominios fechados horizontais. O presente estudo tem como objetivo
discutir, inicialmente, a producdo do espaco a partir dos condominios fechados horizontais
Green Village e Green Woods, analisando quais sdo as principais consequéncias que a
construcdo desses empreendimentos trazem para a cidade. Para tanto, fizemos uma
pesquisa que teve como base os procedimentos quantitativos, porém, que privilegiou 0s
procedimentos de uma abordagem qualitativa. Os dados foram levantados a partir de duas
fontes: na primeira foi feita uma pesquisa bibliografica e documental sobre temas
envolvendo os condominios fechados, na segunda entrevistamos os moradores dos
condominios a fim de obter informacdes que nos revelassem quais foram os motivos que
os levaram a escolherem tais empreendimentos como forma de moradia assim como, tragar
um perfil socioeconémico desses grupos sociais. Os resultados obtidos foram analisados a
luz de um arcabouco teorico. Para isso, fizemos uma reflexdo sobre as diferentes formas de
segregacao presentes no espago urbano, como e por que elas se desenvolvem e quais sdo 0s
agentes sociais que produziram esta realidade. Dentro desta perspectiva, podemos dizer
que os condominios fechados horizontais engendram novas praticas socioespaciais que
proporcionam a auto-segregacgdo dos grupos sociais mais abastados e a formag&o de areas
que tendem a homogeneidade social.

Palavras-Chaves: Espaco Urbano, Condominios Fechados, Auto-segregacao.

GREEN VILLAGE E GREEN WOODS RESIDENTIAL CONDOMINIUM AND
URBAN TRANSFORMATIONS IN THE CITY OF NATAL

ABSTRACT

The fast urban growth for which Natal city it passed in last the 20 years made to emerge
diverse forms of reconfiguration of the space, amongst them, the new forms to live, that is,
the horizontal closed condominiums. The present study it has as objective to argue,
initially, the production of the space from the horizontal closed condominiums of Green
Village and Green Woods, analyzing which are the main consequences that the
construction of these enterprises bring for the city. For in such a way, we made a research
that had as base the quantitative procedures, however, that it privileged the procedures of a
qualitative boarding. The data had been raised from two sources: in the first one a
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bibliographical research and on subjects was made documentary involving the closed
condominiums, in second interviews the inhabitants of the condominiums in order to get
information that in disclosed which to them had been the reasons that had taken them to
choose such enterprises as form of housing as well as, to trace a economic partner profile
of these social groups. The gotten results had been analyzed through one it searches to a
theoretical base. For this, we made a reflection on the different forms of present
segregation in the urban space, as and because they develop themselves and which are the
social agents who had produced this reality. Inside of this perspective, we can say that the
horizontal condominiums closed produce new practical spatial partner that more provide
the self segregation of the supplied social groups and the formation of sites that tend the
social homogeneity.

Key-Words: Urban space, Closed Condominiums, Self-segregation.
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OS CONDOMINIOS GREEN VILLAGE E GREEN WOODS E AS
TRANSFORMACOES NO ESPACO URBANO DE NATAL

1 INTRODUCAO

A partir do final dos anos de 1980 e inicio dos anos de 1990 os condominios fechados
horizontais comecaram a se difundir como opcdo de moradia para as classes de médio e
alto poder aquisitivo da cidade de Natal. Deste modo, este trabalho tem como principal
objetivo fazer uma analise dos condominios Green Village e Green Woods a fim de
desvendar quais sdo as praticas socioespaciais que estes empreendimentos engendram, bem
como, entender quais sdo 0s principais motivos que levam as classes media e alta a
procurarem este tipo de moradia.

A escolha dos condominios Green Village e Green Woods como objeto de estudo se deu
pelo fato desses empreendimentos serem os primeiros grandes condominios fechados
horizontais da cidade, se constituindo assim, num marco para a industria imobiliaria local.

Esta tipologia de moradia introduziu profundas transformagdes no tecido urbano da cidade,
proporcionando a expansao e o parcelamento da terra urbana assim como, novos ideais de
vida que tem como principal conseqiiéncia a auto-segregacdo das popula¢es de médio e
alto poder aquisitivo.

A difusdo dos condominios fechados ou “enclaves fortificados” como op¢do de moradia
esta relacionada a propagacao no seio da sociedade de uma cultura do medo por parte dos
meios de comunicacdo. Dentro desse contexto, os agentes imobiliarios usam a imagem de
uma sociedade cada vez mais violenta para vender seus empreendimentos; outro motivo
que ndo aparece implicitamente € a questdo de se morar em um ambiente dedicado
somente as classes de alto poder aquisitivo. Neste sentido, se busca uma vivéncia em
espacos socialmente homogéneos que ndo sdo acessiveis para “qualquer um”.

O marco de referéncia tedrica é orientado por temas e conceitos que visam compreensdo de
nosso objeto de estudo assim como, se destinara a responder algumas indagaces que
foram imprescindiveis como elementos norteadores do nosso trabalho, tais como; o que
levou as classes média e alta a escolherem como local de moradia um condominio fechado
horizontal? Quais sdo as principais praticas socioespaciais engendradas por essas
edificacbes?

Para o entendimento dessa problematica, buscou-se uma discussdo tedrica sobre 0s
seguintes temas: espaco geografico e os agentes sociais que o produzem, segregacdo
socioespacial e os principais aspectos dos condominios fechados horizontais, entre outros
temas que serdo abordados no estudo. Autores diversos, que se dedicam ao estudo da
problematica urbana foram chamados para darem suas contribuicdes, tais como; Santos,
Corréa, Carlos, Villaca, Lefebvre, Caldeira, dentre outros.

2 PRODUCAO E USOS DO ESPACO URBANO

A cada momento da histéria temos uma definicao diferente do espaco, isto ocorre porque 0
mesmo é dotado de uma constante dinamicidade e estd em permanente estado de
transformacdo e construcdo. Dessa forma, torna-se tarefa dificil sua definicdo, que,
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conforme pontua Santos (2004, p.151) “é ardua, porque a sua tendéncia € mudar com o
processo histdrico, uma vez que 0 espago geografico é tambem o espago social”. Portanto,
ndo podemos definir o espaco como algo que é imutavel ou dissociado do homem. Neste
sentido uma definicdo nos é dada por Carlos (1994, p. 33-34); onde

O espaco geografico ndo é a base da histéria mundial, mas produto das
relacbes fundamentadas na divisdo do trabalho que ocorrem num
determinado momento histérico entre os homens e a natureza. E um
processo de producdo e também é um de reproducédo, fundamentado de
um lado na acumulagao técnico-cultural, e, de outro, na relacdo dialética
entre o velho e 0 novo (o processo de producédo atual em si), implicando
a idéia de continuidade — do processo de desenvolvimento histérico.

Assim, podemos dizer que o espaco geografico é o resultado da interacdo e das
transformac6es produzidas pelo trabalho social sobre o meio natural ao longo dos periodos
historicos e que ele sé se constitui como tal mediante a presenca do homem que é quem o
produz e (re)produz permanentemente.

Destarte, 0 processo de producdo do espaco ocorre de forma diferenciada, quer dizer, ele é
fruto de acdes articuladas e contraditdrias desenvolvidas por diversos agentes sociais.
Estes, por sua vez, atuam na producdo da cidade seguindo uma légica propria, como muito
bem nos relata Calixto (2004, p. 46) “[a] atuacdo [dos agentes] pode ser marcada pela
convergéncia ou divergéncia de interesses, refletindo, mediante suas intervencdes, relacdes
politicas de aliangas ou de conflitos entre os diferentes segmentos sociais”. Diante disto,
cabe aqui expor quais sdo 0s agentes que atuam diretamente na producdo do espaco e qual
0 papel que cada um deles desempenha dentro do processo de construcéo da cidade.

2.1 Os agentes produtores dos condominios horizontais

Muitos s@o os autores que discutem a respeito de quem e quais sdo 0s agentes que
produzem (re)produzem o espaco urbano. Corréa (2003) aponta que, 0s proprietarios dos
meios de producdo, sobretudo as grandes industrias, os proprietarios fundiarios, os
promotores imobiliarios, o Estado e 0s grupos sociais excluidos sdo os agentes sociais que
fazem e (re)fazem a cidade. Ribeiro (1997) nos diz que; o incorporador, o construtor, as
instituicGes de crédito imobiliario e os proprietarios rentistas sdo 0s agentes responsaveis
pela producdo e circulacdo de moradias no espaco urbano e Costa (2000) nos diz que: os
proprietarios de terras e de imdveis, as incorporadoras de imoveis, as construtoras de
imdveis, as corretoras de imoveis, as instituicdes financeiras, as intui¢cdes publicas e 0s
moradores sS40 0s agentes que atuam no processo de producédo do espaco urbano.

Como se pode perceber eles discutem sobre os mesmos agentes produtores do espaco
urbano, entretanto, usam uma nomenclatura diferente. Neste trabalho nos deteremos mais
especificamente, no capital imobiliario, no Estado e nos grupos sociais.

Todos esses agentes atuam de forma inexoravel no processo de transformacdo do espago
urbano, cada qual o faz segundo os seus proprios interesses, entretanto, é preciso entender
que a atuacdo de um determinado agente em uma parcela do espaco ndo ocorre de maneira
isolada, ou seja, ela ndo exclui a acdo dos demais agentes no processo de producdo da
cidade. Assim, € preciso saber qual é o papel que cada um dos agentes sociais desempenha
no processo de (re)producdo e de modelacdo do espaco, sendo também de fundamental
importancia entender que todo esse processo ocorre em meio a um jogo de conflitos e de
interesses particulares, questdes que serdo analisadas a seguir.
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Por capital imobiliario entendemos um conjunto de agentes que juntos e articulados
exercem papel fundamental na producao dos condominios horizontais e, por conseqiiéncia,
no processo de producdo do espago urbano, sdo eles: o incorporador, 0 construtor e as
corretoras de imdveis.

O incorporador é peca fundamental para o capital imobiliario, ele é o agente que incorpora
e quem na realidade cria 0 empreendimento, segundo Souza (1994, p. 192) “o incorporador
€ 0 que desmembra o terreno em ‘fracdes ideais’; portanto, é quem cria o solo”.

Desse modo, é a partir da atuacdo dos incorporadores que teremos a transformagdo do
capital-dinhero em imdvel, sdo eles que obtém financiamento para a compra dos terrenos e
venda dos imoveis, assim como, quem decide o local da construcdo, as dimensfes das
unidades e o tipo de material que serd usado. Ribeiro (1997, p. 96) aponta que o
incorporador é “a chave de todo o processo de producgdo e circulagdo, na medida em que
permite a transformacdo de um capital-dinheiro em terreno e edificacdo”. Ainda é
importante destacarmos que o incorporador pode exercer diversas fungdes em uma dada
situacdo. Com isso, ele pode ser, a0 mesmo tempo, incorporador, construtor, agente
fundiério, ou seja, ndo ha uma definigdo estratégica para a atuacdo desse agente.

O construtor é quem realiza a producgdo fisica do imovel segundo os padrbes técnicos,
arquitetébnicos e comerciais pré-estabelecidos pela figura do incorporador. O processo de
producdo dos imdveis é dividido em diversas etapas, podendo assim, contar com a
participacdo de diversas empresas, que vao desde firmas de grande porte, aquelas que
ficam responsaveis por quase todo o0 processo, até pequenas construtoras que se
especializam em uma etapa do processo, como por exemplo, a terraplanagem a
concretagem, etc.

No caso da producdo dos condominios horizontais, o construtor que estd diretamente
ligado ao incorporado ndo é o responsavel pela construcdo dos imdveis, isto porque neste
tipo de empreendimento sdo o0s moradores 0s responsaveis pela construcdo das
residenciais, o que dessa forma pode ocorrer com firmas diversas; o construtor é somente
responsavel por melhorar as condic¢des de construtibilidade do terreno e por implantar todo
0 aparato de infra-estrutura basica que o empreendimento exige.

As corretoras de imoveis também fazem parte do capital imobiliario. Estes agentes sdo 0s
responsaveis pela coordenacdo do mercado de imdveis, segundo concorréncia que
estabelecem entre si. De acordo com Harvey (1980, p. 140), “operam no mercado de
moradia para obter valor de troca. Eles obtém lucro através de compra e venda ou através
de cobranca de custos de transacdo para seus servicos como intermediarios”, ou seja, as
corretoras também sdo responsaveis pela comercializacdo do produto-mercadoria, tendo
em vista que atuam como um elo de intermediacdo na negociacgao entre as incorporadoras e
o comprador do imovel.

No mercado de moradia, e no que diz respeito aos condominios horizontais, as corretoras
sdo, muitas vezes, responsaveis por promoverem o marketing do empreendimento, criam
no seio da sociedade novos ideais, ou como dizem “novos conceitos de moradia”. Além
disto, “desempenham uma grande influéncia na determinagdo do consumo, sugerindo,
criando necessidades, apresentando opc¢des aos agentes que adquirem 0s imoveis e
induzindo-os a uma determinada escolha” (COSTA, 2000, p. 50).
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O Estado, por sua vez, também desempenha importante papel no processo de producéo do
espaco urbano, sua atuagdo se manifesta de diversas formas. Primeiramente, ele pode atuar
estabelecendo normas ou leis que devem, pelo menos teoricamente, disciplinar o uso e
ocupacdo do solo urbano como, por exemplo, os planos diretores que dependendo do jogo
de interesses pode restringir ou ampliar a producéo do espaco urbano. Sua atuacdo também
pode ocorrer através de medidas de caréater tributério, isto é, o Estado exerce o papel de
cobrador de taxas e impostos de bens ou de servigos publicos. Além disto, sendo também
alvo de reinvidicacBes por obras e servigos publicos por parte dos diferentes agentes
sociais, o Estado, exerce o papel mediador dos conflitos sociais que emergem no espago
urbano.

A atuacdo do Estado também se expressa por meio de politicas de inversdes financeiras
para a implantacdo de obras e servicos destinados a sociedade. Dentro desse contexto a sua
atuagé@o concorre, muitas vezes, para uma valorizagédo diferenciada no interior das cidades
e para a determinacgéo de seu crescimento, pois,

sempre que o poder publico dota uma zona qualquer da cidade de um
servico publico; agua encanada, escola publica ou linha de 6nibus, por
exemplo, ele desvia para esta zona demandas de empresas e moradores
que, anteriormente, devido a falta do servico em questdo, davam
preferéncia a outras localizages. Estas novas demandas, deve-se supor,
estdo preparadas a pagar pelo uso do solo, em termos de compra ou
aluguel, um preco maior do que as demandas que se dirigiam a mesma
zona quando esta ainda ndo dispunha do servi¢co. Dai a valorizacdo do
solo nesta zona, em relagdo &s demais. (SINGER, 1979, p. 34).

Desse modo, a atuacdo do Estado realmente se concretiza na construgdo de obras e
servigos destinados teoricamente a todos o0s setores da sociedade, (pavimentagdo,
saneamento basico, iluminacgdo, escolas, postos de salde). Entretanto, esses servicos de
consumo coletivo ndo ocorrem de forma homogénea no espaco, 0 que percebemos é que
essas obras muitas vezes privilegiam uma pequena parcela da sociedade que ja ocupam
posicdes favorecidas na distribuicdo de renda social. Dessa forma, aumenta-se ainda mais a
discrepancia existente entre as classes sociais, uma vez que, servicos que deveriam atender
de forma homogénea a todos os segmentos acabam privilegiando apenas alguns setores
sociais.

Assim, por meio dos investimentos em obras e servigos publicos o Estado, em uma
sociedade capitalista, pode muitas vezes agir visando, principalmente, criar mecanismos
para incrementar o processo de reproducdo do capital, pois com essas inversdes “é
potencializada a percepcdo da renda fundiaria por parte dos agentes privados, sendo, em
outras palavras apropriada de forma privada uma parte do excedente social, desviado de
sua realizag@o sob a forma de lucro” (Low-Beer, 1983, 37), diante disto, entendemos que
muitas das acdes do Estado beneficiardo principalmente a pequenos, porém, privilegiados
grupos sociais.

Por fim, temos 0s grupos sociais que dentro de qualquer sociedade exercem importante
papel no processo de producao do espaco. Para esses agentes a habitacdo € consumida com
vistas a suprir diferentes interesses e desejos que se relacionam diretamente a posicdo em
que se encontram dentro do processo de distribui¢do da renda produzida socialmente.

Para este grupo a moradia esta, fundamentalmente, revestida de um valor de uso, embora
nela também esteja embutido um valor de troca, pois muitas vezes 0S grupos sociais,
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independente da classe que ocupam, pensam na moradia como promotores imobiliarios.
Para Harvey (1980, p. 140) o valor de uso da moradia é determinado “pela consideracao
conjunta de uma situacéo pessoal ou de familia e uma casa particular em uma localizacéo
particular. Os usuarios proprietérios estdo relacionados com os valores de uso e agem de
acordo com isso”.

E de suma importancia destacar que nio ha como delimitar de maneira precisa o papel que
cada um desses agentes exerce na producgéo do espago urbano, principalmente, pelo fato de
que um agente pode assumir o papel de outros e vice-versa, ou ainda, porque eles podem
“agregar-se ou desagregar-se, neste ou naquele empreendimento, assumindo, portanto,
papeis e figuras juridicas que variam com o tempo” (SOUZA, 1994, p. 189).

Destarte, a atuacdo de todos esses agentes sociais nos leva a um quadro de grande
complexidade, isto porque estes operam no processo de construcdo da cidade segundo
anseios e necessidades proprios a cada grupo, o que, por conseqiéncia, leva a praticas que
produzem de modo descontinuo e diferenciado o espaco urbano. E dentro desse contexto
de mudancas e transformacdes que analisaremos a produgdo do espaco a partir dos
condominios fechados horizontais Green Village e Green Woods.

3 UMA REFLEXAO SOBRE A SEGREGACAO SOCIOESPACIAL

Sdo muitas as discussdes que envolvem o conceito de segregacdo, uma vez que ao longo
dos anos esta problematica serviu de objeto de estudo para inumeros teéricos. Por
exemplo, para Lefebvre, em sua obra “A Revolucdo Urbana”, hd uma distin¢do entre os
conceitos de diferenciacdo de um lado e segregacdo e separacdo do outro. O autor nos
mostra que: “a separacdo e a segregacao rompem a relacdo. Constituem, por si s6s, uma
ordem totalitaria, que tem por objetivo estratégico quebrar a totalidade concreta, espedacar
o0 urbano. A segregacdo complica e destroi a complexidade” (LEFEBVRE, 2004, p. 124).

J& o processo de diferenciacdo que emerge dentro do espago urbano permite o intercdmbio,
a troca de experiéncias e de informacGes entre os grupos sociais. Sendo assim, a
segregacdo € produto final de um processo de separacdo ou apartagdo que conduz o0s
grupos urbanos a formarem nucleos que apresentam forte homogeneidade entre si e grande
disparidade perante os demais, este processo acaba por romper com o intercambio entre o0s
grupos sociais, provocando assim a fragmentacdo social do tecido urbano (LEFEBVRE,
2004).

Nesta mesma linha de raciocinio Castells (1983, p. 210) nos mostra que a segregacao
dentro do espaco urbano se da a partir da formacdo no espaco de “zonas de forte
homogeneidade social interna e de forte disparidade social entre elas, entendendo-se essa
disparidade ndo s6 em termos de diferenca como também de hierarquia”. Como podemos
perceber, 0 autor entende a segregagd0 como um processo que tende a concentrar 0S
grupos sociais em determinadas parcelas do espaco urbano, formando assim, zonas que
apresentam caracteristicas internas semelhantes e grandes disparidades com relacdo as
demais zonas da cidade.

Por sua vez, Villaga (1998, p.142) entende segregacdo como “um processo segundo o qual
diferentes classes ou camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes
regibes gerais ou conjunto de bairros da metrépole”. Um ponto importante dentro da
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analise que o autor faz sobre a segregacéo € que ndo ha exclusividade das camadas de alta
renda em nenhuma regido das metropoles brasileiras, e mesmo nos bairros que tendem a
uma grande concentracdo de uma mesma classe, ndo ha como impedir a presenca ou o
desenvolvimento de outras classes dentro do mesmo espago urbano.

Villaga assinala que existem as mais variadas naturezas de segregacdo espacial nas cidades
brasileiras (de classes, etnias, ou nacionalidades), sendo, a segregacao espacial dos bairros
residenciais por classes sociais uma das mais presentes em nossas cidades. Todavia, isto
ndo quer dizer que exista mais de um tipo de segregacdo dentro do espago urbano, pois a
segregacao “é um processo dialético, em que a segregacdo de uns provoca, a0 mesmo
tempo e pelo mesmo processo, a segregacédo dos outros (VILLACA, 1998, p. 148)”.

Para Corréa (2003), a segregacdo é um processo que tem sua origem com o advento das
classes sociais, ndo sendo esta exclusividade da sociedade capitalista. A segregagéo
residencial seria a projecdo no espaco das classes sociais existentes no sistema capitalista,
sendo fruto dos agentes sociais (0 Estado, os Promotores Imobiliarios e os Incorporadores
imobiliarios) que atuam no processo de produgédo do espaco urbano.

Corréa (2003) fala ainda da existéncia de uma auto-segregacdo das populacGes mais
abastadas, como também de uma segregagdo dos segmentos mais pobres da sociedade, esta
é entendida como sendo imposta. Neste mesmo sentido, Sogame (2001, p. 100) nos diz
que, atualmente “pode-se dizer que existe tanto uma segregacdo espacial da populagédo
pobre como uma auto-segregacao da populacgéo rica”.

Dentro dessa andlise, os grandes condominios fechados horizontais localizados na periferia
das cidades podem ser considerados um exemplo claro de auto-segregacdo das populacdes
das classes média e alta, na medida em que € uma atitude de isolamento intencional. Essas
classes mais abastadas se retraem voluntariamente em suas residéncias delimitando assim
um espaco exclusivo para o lazer, o consumo e o trabalho (SOGAME, 2001).

Assim, podemos dizer que a segregacao espacial se constitui em um complexo processo de
producédo e consumo diferenciado de espacgo. Este processo tem como principal objetivo a
formacdo e a divisdo do espaco em d&reas sociais que tendem a apresentar fortes
caracteristicas estruturais (acesso aos meios de consumo coletivo), culturais, ideoldgicas,
politicas e econdmicas homogéneas internamente, apresentando, as mesmas, grandes
disparidade em relagdo as demais areas.

3.1 Espacos de auto-segregacao: condominios fechados horizontais

O primeiro condominio fechado horizontal implantado no Brasil no inicio da década de
1970 no Estado de Sdo Paulo foi o Alphaville. Este empreendimento a época de seu
langcamento revolucionou o mercado imobiliario nacional proporcionando uma nova forma
de moradia para as classes média e alta.

Tal empreendimento foi inspirado nos suburbios norte-americanos e trouxe uma nova
forma de moradia para a sociedade brasileira, que de certa maneira, se baseou nos ideais de
residéncias unifamiliares com grandes areas verdes e seguranca privada etc. (CALDEIRA,
2000).

Embora tenha como inspiragdo os common interest developments ou incorporagdes de
interesses comuns (CIDs), os condominios fechados langados no Brasil possuem algumas
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diferencas dos originais americanos, uma delas é que as casas sdo construidas comumente
pelos proprios proprietérios, diferente do que ocorre nos Estados Unidos, onde é o
incorporador o responsavel pela construcdo dos imdveis. Tal diferenca faz com que os
condominios fechados brasileiros ndo possuam um desenho uniforme, ou seja, as casas nao
sdo padronizadas e possuem uma arquitetura individualizada, entretanto, ha que se
respeitar os pardmetros de edificagdo estabelecidos por cada condominio (CALDEIRA,
2000).

Uma outra diferenca é que os condominios fechados do Brasil sdo via de regra murados e
tém a entrada de pessoas controlada, j& na matriz americana este tipo de empreendimento
fechado (gated communities) sO responde a aproximadamente 20% dos CIDs
(CALDEIRA, 2000). Os empreendimentos fechados dos Estados Unidos s&o chamados
geralmente de comunidades, ou seja, € ressaltado o valor de se ter a possibilidade de fazer
tudo em conjunto. No Brasil os condominios nunca sdo chamados de comunidades, isto
seja talvez por que aqui a idéia de comunidade é sempre designada para as areas pobres
como, por exemplo, os corticos ou as favelas. Logo “os moradores brasileiros parecem
desprezar bastante essa idéia de comunidade” (CALDEIRA, 2000, p. 262).

Tal tipologia de moradia, que surge no Brasil no auge da producéo imobiliaria, explorou
bastante a idéia de novas formas de habitat que contam com ampla seguranca. Neste
sentido, 0s grupos sociais mais abastados, influenciados pela midia e com medo da
violéncia crescente da grande cidade, passam a fugir dos espagos publicos e véo se refugiar
em grandes condominios fechados, mudando assim, significativamente, a dindmica das
cidades e das relagdes entre as diferentes classes sociais. Caldeira (2000, p. 258), nos diz
que os condominios fechados séo:

A versdo residencial de uma categoria mais ampla de novos
empreendimentos urbanos que chamo de enclaves fortificados. Eles
estdo mudando consideravelmente a maneira como as pessoas das
classes média e alta vivem, consomem, trabalham e gastam seu tempo
de lazer. Eles estdo mudando o panorama da cidade, seu padrdo de
segregacao espacial e o carater do espaco publico e das interacdes
publicas entre as classes.

Sposito (1999, p. 90) nos diz que os condominios fechados fazem parte das novas “formas
de habitat urbano foram e sdo apresentadas como paraisos habitacionais, uma espécie de
neo-village, nas quais se pode viver, ao mesmo tempo, fora e dentro das grandes areas
urbanas”.

Estas edificacbes possuem as caracteristicas de se localizarem em grandes areas na
periferia das grandes cidades, terem um elevado nimero de residéncias, apresentarem areas
de lazer exclusivas (com playgrouds, piscinas, quadra de ténis, campo de futebol etc.)
possuir grandes espacos verdes, centro de comércio e ainda sdo rodeadas ou “protegidas”
por grandes muros.

Dentro deste enfoque, percebemos que o surgimento dessas edificacdes estd de certa
forma, atrelado ao aumento da violéncia urbana, dos sequestros, dos assaltos, e de toda a
variedade de crimes produzidos pelas grandes cidades. Também ndo podemos esquecer
que aliado a esse fator temos o grande marketing e o discurso sensacionalista dos agentes
imobiliarios que através de comerciais difundem a idéia de se morar em grandes casas
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cercadas com areas verdes e que ainda sdo protegidas contra a violéncia urbana, como se
elas fossem verdadeiras fortalezas imunes & a¢do dos criminosos.

Também é verdade que, agregado a todos esses fatores anteriormente mencionados, temos
a questdo do prestigio de se morar em condominios residenciais que se destinam
principalmente as populagdes de alta renda; neste sentido, a moradia passa a ser entendida
como uma questdo de status ou de ascensdo social, ou seja, para alguns segmentos a
moradia “coloca-se como um problema de prestigio e status, e os lancamentos imobiliarios
e as campanhas publicitarias ajudam a criar imagens para determinados bairros; alguns
‘viram moda’ e passam a ser simbolo de prestigio social” (Carlos, 1994, p. 161).

Sendo assim, os condominios fechados horizontais viraram moda e, a partir do final dos
anos 1980 e inicio dos anos 1990, comecam a se difundir por todo o Brasil. Em Natal,
segundo Souza e Silva (2004) o primeiro condominio fechado horizontal foi o Vila Rica,
construido em 1989 e localizando-se na rua Romualdo Galvéao. Entretanto, € importante
destacar que este condominio ndo se enquadra nos padrdes anteriormente mencionados, ou
seja, ele ndo se encontra na periferia da cidade, apresenta um numero reduzido de
residenciais (12 no total), ndo dispdem de areas de lazer privativas e ainda ndo possuem
espacos verdes para o lazer de seus moradores. Neste sentido, podemos afirmar que 0s
condominios Green Village e Green Woods sdo os primeiros grandes empreendimentos da
cidade.

4 UMA RADIOGRAFIA DOS CONDOMINIOS GREEN VILLAGE E GREEN
WOODS: DESVENDANDO OS MORADORES E SUAS FORMAS DE MORAR

O condominio Green Village, construido pela construtora FBF Empreendimentos Ltda., foi
o primeiro grande empreendimento fechado horizontal produzido pela industria imobiliaria
de Natal, inserindo assim uma nova tipologia de habitat urbano direcionada principalmente
para 0s grupos sociais da classe média e alta. Este padrdo de habitat fechado introduz
novas formas de producdo socioespaciais que tem como principal repercussdao o
surgimento de areas de auto-segregacao.

Este topico tem como principal objetivo tracar um perfil socioeconémico dos moradores
dos condominios em questdo, assim como, desvendar porque esses grupos sociais
escolheram esse padrao de habitat como local para viverem.

A pesquisa de campo demonstra que as familias do condominio Green Village se situam
em uma posicédo privilegiada dentro da sociedade natalense, estando inseridas nas classes
média e alta. Como podemos observar a faixa de rendimentos mensais que aparece com
mais frequéncia corresponde a mais de 30 salarios minimos, o que corresponde a 57% de
seus moradores. A segunda classe de rendimentos que aparece com mais freqiiéncia situa-
se entre 26 e 30 salarios minimos, correspondendo a 29% dos moradores. H& apenas uma
pequena parcela de familias que tem rendimentos em torno de 11 e 15 salarios minimos.
Este fato é explicado por que quando de seu langamento, o empreendimento por seu carater
inovador, teve dificuldades para ser comercializado inicialmente, o que acabou forcando os
seus empreendedores a reduzirem os precos para possibilitarem assim, o0 acesso a camadas
sociais com um poder aquisitivo mais baixo (SOUZA e SILVA, 2004).
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Estes numeros demonstram que essas edificacdes sdo voltadas especialmente para um
publico seleto de pessoas, ou seja, elas atendem, principalmente, a familias que tem um
alto poder aquisitivo e que sdo vistas como sendo a elite da cidade, conforme nos €
relatado pelo empreendedor imobiliario da construtora FBF empreendimentos quando este
descreve: “os compradores do condominio Green Village como “classe A”, com idade
entre 40 e 50 anos, a maioria de natalenses que ja residia confortavelmente em imdveis
proprios localizados em outros bairros nobres da cidade” (SOUZA e SILVA, 2004, p.
235).

No condominio de Green Woods, que também foi construido pela FBF Empreendimentos
Ltda., o patamar que aparece com mais frequiéncia corresponde a faixa de mais de 30
salarios minimos, Perfazendo 40 % de suas familias. A segunda faixa de renda de maior
freqliéncia situa-se entre 16 e 20 salarios minimos seguida pelas familias que tem rendas
entre 21 e 25 salarios minimos, estas duas faixas somam juntas 50% das familias do
condominio.

Hé& ainda uma pequena parcela que tem ganhos mensais entre 5 e 10 salarios minimos, tal
realidade estd um pouco fora dos padrdes do condominio, isto talvez seja explicado pelo
fato deste empreendimento a época de seu lancamento ter sido direcionado para um
publico com o poder aquisitivo mais baixo, conforme nos mostra Souza e Silva (2004,
p.168) “o projeto deste condominio é semelhante ao do Condominio Green Village, tendo
como diferencial basico ser um empreendimento para uma faixa de renda um pouco mais
baixa. Assim, reduziu-se dimensbes dos lotes, vias e das areas verdes como forma de
baratear o custo final”.

Cruzando os dados do condominio Green Woods com os do Green Village percebemos
que este ultimo apresenta uma populacdo com rendimentos mensais um pouco superiores
ao primeiro; enquanto no Green Woods a parcela de familias que tem renda mensal acima
de 30 salarios minimos é de 40 %, no Green Village este percentual gira em torno de 60%.
No Green Woods a maior parte das familias apresenta rendimentos entre 16 e 25 salarios
minimos; ja no Green Village mais de 85% de seus moradores tém ganhos mensais
superiores a 26 salarios minimos.

A introducdo pelo mercado imobiliario dos condominios fechados ou “enclaves
fortificados” como forma de moradia, mudou significativamente o padrdo de relagdes
sociais entre as diferentes classes sociais; neste sentido, temos as classes sociais de alto
poder aquisitivo se refugiando em suas residéncias como se elas fossem verdadeiras
fortalezas. E tentando desvendar o que levou esses grupos sociais a escolherem tais
edificacdes como locais de moradia que analisaremos 0s proximos itens.

Quando indagados sobre quais foram os motivos que os levaram a morar em um
condominio fechado, a resposta mais frequente € a questdo da seguranca. Outros aspectos
podem até ser citados como, por exemplo, tranquilidade, espaco, casa propria etc., mas a
seguranca € o fator determinante parar a escolha de um condominio fechado como local de
residéncia. Caldeira (2000) nos diz que os moradores dos condominios fechados acham
positivo o fato de serem rodeados por grandes muros com cercas elétricas, cameras que 0s
vigiam 24 horas por dia, guardas que patrulham o condominio etc.

Esta realidade acima descrita é também encontrada nos condominios de Green Village e
Green Woods, por exemplo, quando perguntados sobre quais foram os motivos que 0s
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levaram a residir em um condominio fechado, a resposta mais freqliente € a questdo da
seguranga, com 70% das opiniGes dos condéminos. Casa propria, tranquilidade e espaco
também foram citados pelos moradores. No entanto, a seguranga sempre € 0 ponto
determinante para a maioria deles, este aspecto aparece implicitamente na fala de uma
moradora do Green Village quando esta diz que “nas ruas do nosso condominio horizontal,
meus filhos podem passear de bicicleta tranquilamente, fato que, se moradssemos em outro
lugar, isso jamais aconteceria” (ESTILO NATAL SHOPPING, 2006, p. 27).

A fala da moradora estd em perfeita sintonia com a realidade vigente no condominio, ai a
arquitetura defensiva se faz amplamente presente. Por exemplo, o condominio tem sua
entrada controlada 24 horas pelos porteiros (figura 1), possui vigilantes que percorrem
todas as vias internas, é rodeado por um muro de cerca de 4 metros de altura com cerca
elétrica e apresenta ainda, guarita em diversos pontos especificos.

- Ny
2 g S

Green ViIIae. ‘

Figura 1 — Guarita na entrada e nos fundos do
Fonte: Matheus Tavares (2006).

Quando analisamos os dados dos condominios em separados, percebemos que eles fazem
parte de uma mesma realidade. No Green Village, 72% dos moradores responderam que 0
fator seguranca foi o ponto determinante para a escolha da moradia, ainda foram citados:
tranquilidade e casa propria com 14% cada.

No Green Woods 0s nimeros sdo bastante semelhantes, por exemplo, 65% dos moradores
atribuem a seguranca como o fator determinante para a escolha da moradia e em segundo
lugar vem tranquilidade com 21%, sendo que este Ultimo estar de certa forma ligado a
seguranca, outros fatores sdo também mencionados, como espago e casa propria
perfazendo 7% cada.

Conforme foi mencionado anteriormente, a questdo da seguranca foi o principal motivo
que levou esses grupos sociais a escolherem um condominio fechado como local de
residéncia, mas, cabe aqui destacar que quando do lancamento dos empreendimentos em
1995, ou seja, ha onze anos atras a violéncia urbana ainda nédo se destacava como um dos
principais problemas da cidade, portanto, ndo havia justificativa para a producdo desses
empreendimentos.
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Figura 2 — Guarita de entrada no Green Woods.
Fonte: Matheus Tavares (2006).

Ainda no que toca a questdo da seguranca, a arquitetura defensiva existente em ambos 0s
condominios € vista pelos seus habitantes como sendo algo util & seguranca interna, neste
sentido, os moradores dos condominios se sentem amplamente protegidos quando estdo em
suas residéncias.

A sensacgdo de seguranca dentro dos condominios aparece refletida na pesquisa de campo,
por exemplo, no Green Village 86% dos moradores responderam que sempre sentem a
sensacdo de que estdo seguros dentro do condominio, somente 14% responderam que as
vezes se sentem seguros; no Green Woods 90% dos condéminos nos disseram que sempre
se sentem seguros, apenas 10% mencionaram que as vezes se sentem seguros. Cabe ainda
destacar que em nenhum dos condominios houve a resposta de que raramente se sentem
Seguros.

Quando perguntados sobre o que acham dos altos muros que rodeiam o condominio, 90%
dos moradores do Green Woods responderam que estes passam a sensacdo de protecao,
outros 10% responderam que eles transmitem a sensacdo de conforto. Parece realmente
que os moradores do condominio ndo se incomodam nenhum pouco com a altura de seus
muros e tendem a ver o enclausuramento como sendo algo positivo.

Em relacdo ao condominio Green Village, verificou-se que o fator protecdo também
aparece como sendo a principal sensacdo em relacdo aos muros altos com 72% das
opiniBes, porém, essa porcentagem aparece em menor propor¢ao quando comparamos ao
Green Woods. Os imensos muros que rodeiam o condominio ainda transmitem a sensagdo
de conforto para 14% dos moradores. O que merece atencdo no Green Village é o fato de
que outros 14% de seus moradores terem respondido que os altos muros transmitem a
sensacdo de desconforto.

Esta realidade se assemelha aguela narrada por Caldeira (2000) quando esta diz que
algumas pessoas sentem que suas residéncias se transformaram em verdadeiras prisoes e
véem de maneira negativa o fato de suas casas estarem cercadas por muros, cercas
eletrificadas e outros aparatos de seguranca, enfim elas se sentem desconfortaveis.

Conforme foi mencionada anteriormente a questdo da seguranca € realmente o ponto que
mais atrai moradores para 0s condominios fechados, este fato nos é relatado por Souza e
Silva (2004, p. 227) quando esta analisa a realidade do Green Woods;
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A seguranca se constitui um dos fatores mais importantes para 0s
moradores dos condominios estudados, o que justifica 0 aumento de
taxas condominiais e melhoramentos freqlientes na sua estrutura fisica.
Segundo o administrador do Green Woods, os interessados em
comprar imdveis neste condominio procuram primeiro saber sobre o
regime de portaria, nimero de segurancas e 0 tipo de equipamento
disponivel.

Sabendo disso a industria imobiliaria explorard bastante a questdo da seguranca e difundira
através de seus anuncios a idéia de que os condominios fechados séo locais ideais para se
fugir ndo s6 da violéncia urbana, mas também do transito, da poluigdo e da correria diéria,
ou seja, o local ideal para se ter uma melhor qualidade de vida. Eles nos ddo a nitida
impressao de que a solucdo de todos os problemas urbanos esta dentro de um condominio
fechado.

Outro tema que serve de parametro para analisarmos a realidade dos condominios fechados
horizontais é a questdo das vantagens e desvantagens que os moradores sentem em relacao
a moradia nestes espacos. Observem que novamente a seguranca € o item apontado como
de maior vantagem em morar no condominio.

A seguranca aparece citada por 37% dos moradores do Green Village como a principal
vantagem do condominio. O item conforto € citado por 25% dos moradores, outros 25%
dizem que a boa localizacdo também se constitui em uma boa vantagem que a moradia
concede, por fim 13% mencionam a qualidade de vida como uma boa vantagem do
condominio.

No que diz respeito as desvantagens € preciso citar que os moradores do Green Village ndo
mencionam em nenhum momento a questdo do isolamento ou enclausuramento como
sendo um ponto negativo do condominio, porém, quando perguntados sobre a sensacao que
0s muros dos condominios causavam, uma parcela de moradores afirmou que se sentem
desconfortaveis.

Com base pesquisa de campo, percebemos que 60% dos entrevistados afirmam néo existir
nenhuma desvantagem na moradia, €, 0 Unico ponto que aparece é o fato de o condominio
se encontrar um pouco distante das praias. Parece que os moradores do Green Village ja se
acostumaram com a possibilidade de encontrarem quase tudo o que precisam dentro do
condominio e véem como Unica desvantagem do empreendimento o fato de que as praias
se encontram um pouco distantes de suas residéncias, este fato termina por ser um pouco
contraditério uma vez que 0os mesmo afirmam que a forma de lazer também esta restrita a
area do condominio.

Ja no Condominio de Green Woods por sua vez, nao apresentou resultados diferentes,
novamente a questdo da seguranca se destaca, sendo apresentada como a principal
vantagem da moradia no condominio. A questdo da seguranca € mencionada por 42% dos
moradores como sendo a principal vantagem que o condominio oferece, também é citado
como sendo uma outra vantagem o item conforto, que foi referenciado por 29% dos
moradores, outros 29% mencionaram a qualidade de vida como um aspecto importante do
Green Woods.
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No que diz respeito as desvantagens, a maioria dos moradores mencionaram nao
encontrarem nenhum problema no condominio, reforgando a idéia que os condominios
fechados isolam os moradores dos problemas que sdo comuns da vida urbana. Somente
20% dos entrevistados nos disseram que a Unica dificuldade encontrada no condominio diz
respeito a falta de transporte coletivo para o deslocamento dos funcionérios, entretanto,
este seria um problema que ndo diz respeito a administracdo do condominio e sim aos
6rgdos publicos. E importante frisar que este mesmo problema também é sentido pelos
funcionarios do Green Village, no entanto, isto ndo foi mencionado em nenhum momento
pelos seus moradores. Assim, diferentemente do Green Village, os moradores do Green
Woods se mostraram um pouco mais preocupados com a situa¢ao dos seus trabalhadores.

Os anuncios publicitarios além do fator seguranca ressaltam também que nos condominios
fechados horizontais os seus moradores podem desfrutar de amplas areas de lazer como
piscinas, quadras de esportes, academias, sauna, play ground, pracas, saldo de festas, jogos
etc. Os proximos topicos analisam com que frequéncia esses servicos sdo utilizados pelos
conddminos.

Verificou-se no condominio de Green Woods que 70% dos moradores responderam que as
vezes utilizam as areas de lazer, outros 20% responderam que nunca usam as areas de lazer
e somente 10% mencionaram que as utilizam sempre. No Green Village, os dados da
pesquisa nos dizem que 57% dos moradores nunca utilizam as areas de lazer, 43%
responderam que as vezes as utilizam, ainda cabe destacar que nenhum morador respondeu
utilizar sempre as areas de lazer.

Conforme podemos perceber a partir dos nimeros acima, os moradores de ambos 0s
condominios, pouco utilizam as areas de lazer disponiveis, embora estas sejam um dos
aspectos mais frisados pelos promotores imobiliarios. Esta realidade pode ser explicada
pelo fato de que, além de terem as areas de lazer que o condominio oferece, muitos
moradores ainda tém as suas proprias areas de lazer ou pode refletir ainda mais uma
contradicdo, isto porque em itens anteriores 0s mesmos moradores respondem que ndo
precisam sair do condominio para se ter acesso ao lazer.

Este baixo uso talvez reflita também que a presenca de mdltiplas instalagbes para o lazer
dentro dos condominios sirva mais como simbolo de status do que como espacos para o
lazer e para uma melhor qualidade de vida dos moradores. Fato semelhante nos é relatado
por Caldeira quando analisa os condominios fechados horizontais de Sdo Paulo;

O pouco uso das areas comuns (areas de lazer) poderia também
indicar que a presenca de todas essas instalagdes — algumas delas
bastante luxuosas — é mais marca de status do que uma condic¢do
necessaria para uma vida cotidiana mais gratificante. Em outras
palavras, essas instalagbes parecem ter a ver mais com ostentacdo do
gue com um novo padrdo de sociabilidade entre vizinhos ou com
novos conceitos de vida privada (CALDEIRA, 2000, p. 268).

Neste sentido, para a sociedade natalense a questdo do status parece realmente ser um
ponto importante para a escolha do local de moradia. Viver entre iguais dentro de um
condominio de luxo desperta o interesse de muitas pessoas da elite de Natal. Neste caso, a
moradia tende a ser entendida como um simbolo de ostentacdo, uma condi¢do necessaria
para 0s grupos sociais se afirmarem dentro da sociedade.
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Entretanto, a questdo da moradia como simbolo de status social ndo aparece explicitamente
no discurso dos condéminos, mas, é percebida implicitamente como sendo um ponto
positivo que esta tipologia de moradia proporciona, tal realidade € percebida
particularmente no condominio Green Village. Neste condominio, verificamos na pesquisa
de campo, uma discriminacdo interna para com 0s moradores que tem *“modestas”
residéncias, sendo estes pressionados a melhorarem o padrdo de suas casas para valorizar
mais o condominio e, assim, elevar o preco de seus imdveis, impedindo dessa forma, o
acesso a “qualquer um”. Este fato demonstra claramente uma tentativa de valorizar mais
ainda o espaco e, em consequéncia, selecionar “melhor” os seus habitantes, fazendo-o
segundo seus rendimentos econdmicos, aspecto que torna o condominio acessivel somente
para as “elites”.

Conforme pudemos perceber ao longo deste topico, os condominios fechados horizontais
ja fazem parte da realidade da cidade de Natal, se constituindo em um novo tipo de pratica
socioespacial que tende a proporcionar significativas transformac@es no tecido urbano da
cidade. Estas transformagdes estdo relacionadas ndo s6 ao plano da configuragdo espacial,
mas também no que diz respeito ao desenvolvimento das interacdes e relacbes entre os
diversos grupos sociais.

Dessa forma, podemos dizer que a expansdo desses empreendimentos estar relacionada
diretamente ao processo de auto-segregacéo praticado pelas camadas de médio e alto poder
aquisitivo que, buscando seguranca, comodidade, acesso a areas verdes dentre outras
facilidades, acabam se retirando dos espacos publicos e se auto-confinando em seus
“enclaves fortificados” proporcionando assim, a formacdo de areas que tendem a
homogeneidade social. Reitera-se neste ponto, a atuacdo dos agentes imobiliarios, que cada
vez mais exploram a idéia de que os condominios fechados s&o, em muitos casos, a
solucéo para os problemas relacionados a violéncia urbana.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho procurou avaliar as mudancas socioespaciais proporcionadas pela
construcdo dos condominios Green Village e Green Woods, objetivando desvendar ainda
quais sdo os principais motivos que levam as classes média e alta da cidade a escolherem
como local de moradia tais construcGes. Para tanto, apresentou-se uma discussdo sobre a
producdo do espaco urbano e sua importancia como instrumento para a compreensao da
realidade social.

A producdo do espaco urbano de Natal e sua crescente expansdo proporcionou o
surgimento de varias praticas socioespaciais, dentre elas os condominios fechados
horizontais, estes introduziram transformacgdes no tecido urbano da cidade, assim como,
alteraram consideravelmente a maneira como 0s grupos sociais interagem e desenvolvem
as relacgdes sociais.

A pesquisa evidenciou que os condominios fechados horizontais s8o novas praticas
socioespaciais que sao responsaveis por produzirem diversos problemas para as cidades,
estes dizem respeito principalmente a auto-segregacdo das populacdes de médio e alto
poder aquisitivo e a forte tendéncia formacéo de espacos homogéneos. Outro ponto que foi
revelado € a questdo do status que essa tipologia de moradia concede aos seus moradores,
neste sentido foi verificado que 0s grupos sociais procuram esses empreendimentos nédo sé
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por causa da seguranca, das areas verdes e de suas areas de lazer, ou seja, ndo apenas em
busca de uma melhor qualidade de vida, mas, também a procura de status social.

Em suma, pelo o que foi exposto ao longo do trabalho podemos dizer que a produgéo do
espaco urbano a partir dos condominios horizontais nos revela as diferentes formas que os
diversos grupos sociais se organizam na sociedade, assim como a forma como eles
coNnsomem 0 espaco.

Finalizamos evidenciando que ndo consideramos esgotadas as discussdes aqui levantadas,
porém, espera-se ter contribuido para uma reflexdo dessa realidade socioespacial que ora
se descortina no espago urbano da capital do Rio Grande do Norte.
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