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1. INTRODUCAO

Os condominios fechados horizontais sdo uma modalidade de habitagédo
existente no Brasil desde o inicio da década de 70, atendendo, primeiramente, as
grandes cidades como S&o Paulo, e tendo uma significativa expansao pelas médias
e pequenas cidades brasileiras a partir da década de 90, bem como a flexibilizacao
de seu publico alvo, inicialmente, as classes abastadas.

Cabe, inicialmente, fazer uma diferenciacdo entre os ditos condominios
fechados horizontais e os condominios fechados verticais. Condominios fechados
verticais sdo conjuntos de um ou mais prédios que possuem uma organizacgao,
aparelhos e espaco de uso comum restrito aos condéminos. Ja os condominios
fechados horizontais, consistem em um conjunto de casas de até dois pisos, uni
familiar, que mantém espaco de uso comum entre si, bem como aparelhos de lazer
etc., mas fechado aos ndo condéminos através de muros e sistemas de seguranca.

Outro fator levado em conta é a baixa densidade populacional e a expressiva

quantidade de areas verdes nesse tipo de empreendimento. Outra confuséo
referente a definicAo é a diferenca entre condominios fechados e loteamentos,
porém os dois representam figuras juridicas diferentes. Diferenca clara na
constituicéo federal brasileira, sobre a Lei do Parcelamento do Solo Urbano 6. 766 /
79 no Artigo 2°8 1% 2°
8 1°. — Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagao das vias existentes.
§ 2°. — Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes.



2. MATERIAL E METODOS

A pesquisa estad sendo realizada com aporte bibliografico de artigos para
obtencado do referencial teérico e uma melhor compreensdo do tema proposto, com
auxilio de mapas para a localizacdo dos objetos de estudo na cidade de Pelotas,
juntamente com pesquisa nos cadastros de projetos referentes aos condominios
fechados existentes na prefeitura municipal, assim como o uso de programas de
georreferenciamento para elaboracdo de mapas tematicos.

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

Os condominios analisados neste estudo estédo localizados na periferia da cidade de
Pelotas. Seguindo a tendéncia desse tipo de empreendimento no Brasil, o0s
idealizadores do projeto buscam areas da cidade onde é possivel encontrar grandes
areas verdes com preco mais baixo que o do centro tradicional. Dos dois
empreendimentos, um localiza-se no bairro Fragata, zona oeste da cidade, bairro
tipicamente operario, e o segundo localiza-se no bairro Trés Vendas, zona da cidade
gue apresenta um substancial crescimento, onde no préprio anuncio do
empreendimento essa informacdo € destacada, lembrando o comprador que o
montante que sera investido ird valorizar. Porém o0 entorno desses tipos de
intervencdes nao sao fatores decisivos no sucesso da proposta, uma vez que 0sS
moradores do condominio estdo separados por muros e com servico de vigilancia,
constituindo, assim, ilhas fechadas que nada tem a ver com a realidade externa,
como bem define-se a seguir:

(...) ao padrado centro-periferia, as transformacdes recentes estdo gerando
espagcos nos quais os diferentes grupos sociais estdo muitas vezes
préximos, mas estdo separados por muros e tecnologias de seguranca, e
tendem a nao circular e interagir em areas comuns. O principal instrumento
desse novo padrédo de seguranca é o que chamo de enclaves fortificados.
(CALDEIRA, 2000).

Cabe ressaltar também a facilidade de acesso a outras partes da cidade e ao
centro tradicional, principalmente no caso de Pelotas, onde o centro € o locus de
concentracdo do comércio e servicos. E um fator levado em conta na escolha do
local, visto que ambos localizam-se em grandes vias de circulag&o.

Os motivos que levam a busca pelos condominios fechados séo diferentes de
acordo com cada classe. Porém, invariavelmente, pode-se definir como os trés
principais motivos: a procura por locais com areas verdes, cada vez, mais escassas
na area urbana, a busca de status social e a busca pela seguranca.

Esses motivos mostram a procura por uma melhor qualidade de vida, por ser
fechado, supostamente, existiria uma maior tranquilidade e maior interagdo entre
visinhos. Fatores estes, muito bem explorados no marketing desses
empreendimentos, onde é passada uma idéia de harmonia interna e liberdade.
Freqlentemente nas imagens demonstrativas aparecem criancas correndo pelas
ruas sempre muito arborizadas e os angulos de tomada das cenas nunca focam os
Muros ou sistemas de segurancas, reforcando a idéia de liberdade.

Basicamente, o que é oferecido como produto é desfrutar de todas as
vantagens de morar em uma zona urbana: como a facilidade de acesso a servigcos e
a proximidade da vizinhanca, aliado a certo ar de bucolidade como a liberdade, a



seguranca e 0 espaco verde, além do status adquirido por morar em uma area
exclusiva.

Fatos estes podem ser observados nos slogans dos dois empreendimentos,
um deles tras a seguinte frase: “bem vindo a qualidade de vida”, e o outro, em seu
jingle, faz referéncias as mudancas positivas em sua vida ao adquirir a moradia.

Como vemos a seguir.

“Minha casa hoje tem nome e endereco

Minha vida vai mudar

Essa e minha grande chance

Tudo que eu quis conquistar

Hoje esta a meu alcance

Minhas coisas meu lugar

A familia reunida” (jingle de empreendimento 2008)

Ou seja, busca-se relacionar os problemas da vida moderna com a
inseguranca dos locais publicos e trazer os signos desses locais privados como um
lugar dos sonhos.

Quanto a origem do capital empregado na construgdo desses
empreendimentos, notamos diferentes escalas. O residencial Terra Nova apresenta
um capital de origem regional referente ao Grupo Capa, empresa que atua ha 25
anos no ramo da construcdo civil nos estados do Rio Grande do Sul e de Santa
Catarina, aliado ao capital de origem nacional representado pelo grupo Rodobens,
que atua, desde 1991 no ramo imobiliario. Ja o residencial Pinheiros tem como
capital local a construtora Roberto Ferreira comercial e construtora Ltda. Ambos
contam ainda com o incentivo de politicas publicas do governo federal como o
programa “Minha casa minha vida”, criado com o intuito de diminuir o déficit
habitacional brasileiro, subsidiando os empreendimentos e financiando imoveis para
familias com renda de até 10 salarios minimos (R$ 4.650,00) em um prazo de até 30
anos. Assim, esses empreendimentos atingem um novo publico, por exemplo, em
um dos residenciais citados € possivel adquirir o imovel em parcelas partir de R$
300,00 mensais.

4. CONCLUSOES

O medo caracterizado pela crescente onda de violéncia e criminalidade nas cidades
brasileiras, e, em grande parte da América Latina leva a mudancas de
comportamentos que podem ser visualizados em diversas situacdes na paisagem
urbana. Uma delas € o crescente numero de “ilhas” ou enclaves territoriais
fortificados, onde o privado passa a oferecer 0s servicos, antes precariamente
ofertado pelo setor publico. Aliado a imagem mistica de lugar livre de problemas e
programas do governo federal que propiciam o parcelamento do valor do imével em
até trinta anos, esse novo modo de morar deixa de ser exclusividade das classes de
maior poder aquisitivo e chega ao alcance de uma parcela maior da populagéo, caso
gue vem sendo constatado na cidade de Pelotas.
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