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RESUMO

Os condominios horizontais fechados constituem, hoje, fendmeno globalizado em diversos contextos urbanos e sociais. Frequentemente relacionados com segregagao
e exclusividade, eles se caracterizam pela criagdo de uma realidade intramuros. Com a consciéncia de que se trata de uma problematica complexa, cuja andlise e
compreensao exigem abordagens holisticas (considerando distintas areas, como a Sociologia, 0 Urbanismo, a Economia), esta investigagdo incide sobre as formas
urbanas que estao na origem desta tipologia habitacional, identificando as suas origens, os impactos sociais decorrentes da implantagéo desta modalidade e genealogia
e os fundamentos da respectiva expanséo e proliferagdo no Brasil e em Portugal. Adicionalmente, procede-se a verificacdo das semelhangas e das diferengas na
implementagdo dos condominios fechados em ambos os paises referidos, tendo como recorte espacial as areas metropolitanas de S&o Paulo e Lishoa e como recorte
temporal os anos de 1990 a 2005. Visando a caracterizagao destes conjuntos de forma ampla, a metodologia empregada neste estudo aborda investigagdes histéricas
sobre a origem do fendmeno nos dois paises, assim como investigacdes sob o ponto de vista social, urbanistico e legal. O estudo realizado possibilitou a observagéo
de similaridades no surgimento desses conjuntos, assim como em seus processos de proliferagdo. Destaca-se que, embora as problematicas relacionadas aos indices
de violéncia urbana seja a justificativa mais utilizada para a proliferagao desta modalidade habitacional, é inegavel que eles representam um fenémeno que se expandiu
por todo 0 mundo e que tem como elemento caracterizador a atribuigéo de status social (a0 empreendimento e aos seus moradores), e a consequente exclusdo sécio
territorial proveniente deste mesmo modelo.

PALAVRAS-CHAVE: condominios horizontais fechados; genealogia; Brasil; Portugal.

RESUMEN

Los condominios horizontales cerrados son hoy un fenémeno globalizado en varios contextos urbanos y sociales. A menudo relacionados con la segregacion y la
exclusividad, se caracterizan por la creacién de una realidad intramuros. Con la conciencia de que se trata de un tema complejo, cuyo anélisis y comprension requiere
enfoques holisticos (considerando diferentes &reas, como Sociologia, Urbanismo, Economia), esta investigacion se centra en las formas urbanas que estan en el
origen de esta tipologia de vivienda, identificando sus origenes, los impactos sociales resultantes de la implementacion de esta modalidad y genealogia y las bases
de la respectiva expansion y proliferacién en Brasil y Portugal. Adicionalmente, se procede a verificar las similitudes y diferencias en la implementacién de condominios
cerrados en los dos paises mencionados, con las areas metropolitanas de Sdo Paulo y Lishoa como corte espacial y el tiempo entre los afios 1990 a 2005. Con el
objetivo de caracterizar estos En conjunto, la metodologia empleada en este estudio aborda investigaciones historicas sobre el origen del fenémeno en ambos paises,
asi como investigaciones desde el punto de vista social, urbano y legal. El estudio permitié observar similitudes en la aparicion de estos grupos, asi como en sus
procesos de proliferacién. Es de destacar que, si bien los problemas relacionados con los indices de violencia urbana son la justificacion mas utilizada para la
proliferacion de esta modalidad habitacional, es innegable que representan un fenémeno que se ha expandido por todo el mundo y cuyo elemento caracteristico es la
atribucion de estatus. (a la empresa y sus residentes), y la consiguiente exclusion socio-territorial derivada de este mismo modelo.

PALABRAS CLAVES: condominios horizontales cerrados; genealogia; Brasil; Portugal.
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ABSTRACT

Today, closed horizontal condominiums are a globalized phenomenon in several urban and social contexts. Often related to segregation and exclusivity, they are
characterized by the creation of an intramural reality. With the awareness that this is a complex issue, whose analysis and understanding require holistic approaches
(considering different areas, such as Sociology, Urbanism, Economics), this investigation focuses on the urban forms that are at the origin of this housing typology,
identifying its origins, the social impacts resulting from the implementation of this modality and genealogy and the foundations of the respective expansion and
proliferation in Brazil and Portugal. Additionally, we proceed to verify the similarities and differences in the implementation of closed condominiums in both of the
aforementioned countries, using the metropolitan areas of Sdo Paulo and Lisbon as a spatial cutout and from 1990 to 2005 as a temporal cut. broadly combined, the
methodology used in this study addresses historical investigations about the origin of the phenomenon in both countries, as well as investigations from the social, urban
and legal point of view. The study made it possible to observe similarities in the appearance of these groups, as well as in their proliferation processes. It is noteworthy
that, although the problems related to the urban violence indexes are the most used justification for the proliferation of this housing modality, it is undeniable that they
represent a phenomenon that has expanded all over the world and whose characteristic element is the attribution of status (to the enterprise and its residents), and the
consequent socio-territorial exclusion arising from this same model.

KEYWORDS: gated communities; genealogy; Brazil; Portugal.
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1 INTRODUGAO

O espaco urbano reudne intervencdes da sociedade que o cria. Seu dinamismo é causa e efeito das acdes e
reacBes nele contidas e, em sua dimenséo histérica e social, ele se apresenta como l6cus das acfes da
sociedade. A producdo do espaco urbano evidencia-se através da expanséo territorial urbana que, segundo
Sposito e Sobarzo (2002), atualmente, é resultado de interesses fundiarios e imobiliarios que buscam maior
lucro para seus empreendimentos. Nesse cenario, 0s agentes imobiliarios promovem novas formas de morar
na cidade, entre os quais os condominios fechados (CF’s). O campo de estudo sobre CF’s vai além dos
interesses restritos da Arquitetura e do Urbanismo; adentra &reas do conhecimento da Histdria, Direito,
Sociologia, Geografia, Geografia Urbana e Antropologia. Logo, as definicbes e conceitos sdo amplas e
diversificadas.

Segundo Caldeira (2000), CF’s s&o conjuntos de unidades habitacionais, caracterizados por apresentarem
um envoltério fisico que apresenta equipamentos privados, de uso coletivo, como piscinas, jardins, pragas
etc. Ja Landman (2006), afirma que, condominio fechado se refere a uma area residencial, com perimetro
cercado por muros ou vedacdes e com acesso controlado a ndo-residentes.

Ressalta-se aqui a importancia no discernimento entre os conceitos de “loteamentos fechados” e
“condominios horizontais fechados” (CHF’s), pois embora os termos sejam comumente utilizados referindo-
se a mesma coisa, ambos possuem conceituacdes distintas. Loteamento fechados caracterizam-se como
propriedade coletiva semelhante a que caracteriza os condominios da propriedade horizontal, mas
geralmente estende-se a um maior numero de bens e servigos, como os “Alphavilles” no Brasil, por exemplo.
Este artigo limita-se a abordagem de analise a “condominios horizontais fechados”.

Embora apresente definigbes e conceitos diversificados, os CF’s s&o produzidos com a mesma finalidade:
oferecer seguranca, conforto, acesso a equipamentos exclusivos e a experiéncia de se viver entre iguais, ou
seja, a experiéncia de se viver com pessoas que apresentam o mesmo padrdo econdmico, social e cultural,
fato identificado no Brasil, Portugal, Inglaterra e ou, Estados Unidos. O que diferencia tais producdes nestes
paises € o grau de segregacdo, onde no Brasil se identifica um abismo segregatdrio imensuravelmente
superior as outras nagdes mencionadas.

Frente as elucidacdes apresentadas e diante da complexidade de definicdes do termo, tem-se como objetivo
deste artigo, a analise da genealogia dos CF’s no Brasil e em Portugal, bem como os seus processos de
proliferag@o ao longo dos anos pontuando principalmente as semelhangas e disparidades de tais modelos
habitacionais nestes paises.

O recorte espacial de analise se limita as regides metropolitanas de S&o Paulo/Brasil e Lisboa/Portugal,
escolha justificada pelo fato de tais regides apresentarem a maior densidade demografica em ambos os
paises e também por ambas apresentarem um expressivo numero de CHF’s em suas malhas urbanas. Ja o
recorte temporal é delimitado entre a década de 1990; onde surgiram os primeiros CHF’s nesses paises; até
0 ano de 2005; periodo este, onde obtém um maior contingente de dados qualitativos referentes a esta
modalidade habitacional. Tal andlise tem foco no contexto de surgimento, conceitos e definicdes, nao
incluindo neste artigo, a abordagem de estudos e andlises em explana¢des comparativas e demonstrativas
projetuais de ambas as nacgdes.

Na tentativa de caracterizar, de forma ampla, os CHF’s, os métodos abordados se pautam em investigacdes
historicas, sobre as possiveis origens e antecedentes desta modalidade habitacional, assim como
investigacdes sob o ponto de vista social, urbano e legal. Tem-se também como parte da metodologia, uma
analise de indices de violéncia urbana, questdes socioecondmicas e campanhas de marketing realizadas
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pelos construtores em ambos os paises, a fim de compreender quais as condicionantes sdo decisivas para
estabelecer o paralelo comparativo.

Espera-se que a producdo e desenvolvimento deste artigo possa fomentar a discusséo sobre o tema e
estabelecer de forma clara toda a genealogia da modalidade habitacional em seus mais variados aspectos e
definicdes.

2 GENEALOGIA DA MODALIDADE HABITACIONAL

Os CHF’s surgiram no século XX, porém, algumas de suas caracteristicas principais como a separacao entre
grupos sociais na cidade e o cercamento com a justificativa de seguranca, ja se faziam presentes em outros
momentos. No que diz respeito as suas possiveis origens, a literatura aponta algumas suposi¢gées sobre seu
surgimento e possiveis antecedentes.

Uma primeira suposicao se encontra nas cidades fortificadas pré-modernas da Europa. Segundo Raposo
(2002), esta suposicdo se agarra ao argumento de que as muralhas e portdes se faziam presentes nas
cidades fortificadas europeias, com o intuito de proteger a populacido de ameacas exteriores, assim como 0s
CHF’s. De acordo com Cruz (2003), as cidades fortificadas podem ser os elementos pioneiros na segregacgao
urbana, uma vez que o isolamento urbano comegou com a construgéo de muralhas nas cidades (para fins
militares), materializando o desejo de isolamento em relagdo a estranhos a comunidade.

N&o obstante, de acordo com Raposo (2002), esta teoria esquece um elemento fundamental que inviabiliza
qualquer comparacao entre essa forma pré-moderna, que € o fato dos muros e dos portdes, nessas cidades,
encerrarem uma populagao inteira, sem olhar suas desigualdades sociais, enquanto no caso dos CF’s, existe
uma clara distingdo de classe entre os que estdo dentro e os que estao fora da “fortaleza”.

Uma segunda suposi¢cao nesse campo indica que os primordios dos CF’s remetem a privatizacdo de algumas
pracgas residenciais, no século XVIIl, em Londres, Inglaterra e aos suburbios roménticos anglo-americanos.
Pereira (2010) afirma que, a primeira vez que foram verificadas restricdes de acesso a espacos que eram
previamente publicos aconteceu nas pragas residenciais em Londres, onde diferentes classes sociais
deixaram de partilhar as mesmas areas da cidade, promovendo a segregac¢do social. Todavia, segundo o
mesmo autor, o suburbio anglo-americano € o que mais se aproxima dos atuais CF’s, uma vez que este
modelo se trata de uma realidade idealizada (conjuntos habitacionais planejados, desde os jardins as
unidades habitacionais), destinada apenas a pessoas de determinadas classes sociais.

Outra conjectura sobre a origem deste modelo habitacional defende, ainda, que o modelo da Cidade-Jardim,
de Ebenezer Howard (1850-1928) pode ser uma das principais origens dos CF’s (Caldeira, 2000). De acordo
com Santos (2002), o conceito de Howard adquiriu varios desdobramentos durante todo o século XX, sendo
aplicada em diversos paises. Porém a aplica¢céo da visdo de Howard se generalizou, adquirindo significacdes
diferentes. Segundo Raposo (2002), ao se comparar os CHF’s a Cidade-Jardim, € possivel notar pontos em
comum, entre eles: a propriedade e governo em cooperativa; o carater autocontido, mas néo fechado, no
ideal de Howard; o planejamento geral e o desprezo do tecido urbano existente. A partir do modelo da Cidade-
Jardim, muitos urbanistas comecaram a criar os bairros-jardim, que teriam um desdobramento espacial
parecido com a dos contemporaneos CF’s, mas que exclui um item importante da proposta de Howard, o
acesso de qualquer grupo social a esses empreendimentos.

Na década de 1950, o surgimento do “New Urbanism” (em portugués “Novo Urbanismo”) tem sido associado
a um aumento significante no nimero de CF’s, principalmente devido ao movimento em questao se comportar
como norteador projetual dessas modalidades habitacionais a partir do final da década de 1970, com maior
énfase na década de 1990. Tal movimento, prop8e solu¢des urbanas antagdnicas ao urbanismo modernista,
tais como: aumento de densidade em rela¢éo aos suburbios; incentivo ao uso multiplo e zoneamento flexivel,
permitindo que alguns dos percursos diarios sejam feitos a pé. As propostas apresentadas por este novo
movimento urbano, ao garantir a proliferacdo de CF’s, promove processos altamente questionaveis, como:
gentrificacdo, conservadorismo estilistico, homogeneidade e uma imagem geral de intolerancia.

Na América Latina, a génese de conjuntos dessa natureza se deu a partir do século XX, com a implantacao
de bairros-jardim, chacaras, sitios, casas de campo e clubes campestres nas areas periféricas das cidades.
Assim como na América do Norte, inicialmente a maioria desses conjuntos funcionava como segunda
residéncia e/ou area de lazer (PALEN, 1975).

Diante do exposto é possivel afirmar que a genealogia e as definicbes dos CF’s permeiam diferentes
abordagens e caracterizacdes, uma vez que alguns estudiosos remetem seu surgimento ao periodo medieval
enquanto outros afirmam que sdo mais recentes, tendo surgido em meados do século XVIII. Tal variagao
justifica a amplitude de conceitos e defini¢cdes frente ao tema exposta neste artigo, abrangéncia que contribui
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para possiveis contradicées no que se refere a genealogia e ao conceito de CF’s, fato que pode ser ilustrado
guando se associa os Alphavilles brasileiros ao conceito exposto anteriormente, quando na realidade os
Alphavilles caracterizam-se como loteamentos urbanos fechados.

Dos Santos (2002) caracteriza CHF’s como conjuntos de habitagcdes cercados por muros, com entrada Unica,
geralmente controlada por dispositivos como guarita. S80 conjuntos, como sugere a denominacédo, nédo
verticalizados, nos quais as unidades habitacionais possuem acessos independentes e geralmente estéo
dispostas em lotes definidos. Ja o loteamento urbano é definido como “... a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes” onde a percentagem de areas publicas
prevista ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba.

3 CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS NO BRASIL

De acordo com Moura (2008) nao é possivel datar com precisdo a origem do CHF’s no Brasil, uma vez que
inicialmente elas ndo possuiam a mesma configuracédo que a atual, mas sabe-se que, formas semelhantes a
esta modalidade existem desde a década de 1950. Como em outros paises da América Latina, os CHF'’s
brasileiros também foram inspirados nos bairros-jardins. O primeiro bairro-jardim do pais, o Jardim América,
construido em 1915 pela companhia “City of S&do Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited”,
a famosa “City”, trazia para o contexto brasileiro o conceito inglés de bairro-jardim. Foi o primeiro loteamento
planejado da capital paulista, com regras de zoneamento, constru¢éo e ocupacéo, de alto padréo, que seguia
padrbes caracteristicos da inspiragdo inglesa e serviram como ponto de partida para as futuras legislagfes
urbanas adotadas na cidade. Seguindo os mesmaos principios do Jardim América, vieram a seguir os bairros-
jardins City Lapa, City Pinheiros, City Jardins, Jardim Paulistano, Jardim Paulista e por ultimo na década de
1950 o Morumbi (MOURA, 2008).

As regras de zoneamento que nortearam as construcdes desses empreendimentos garantiam o compromisso
de uma “boa vizinhanga”, proximidade com a natureza, “clima de campo” no interior da cidade, seguranga e
conforto divulgados nas propagandas publicitarias da “City” (Figura 1). Esses bairros criaram, através de seus
tragados urbanos em “zig-zag”, um impedimento dos corredores de circulagdo de 6nibus e a exclusdo da
circulacdo de ndo-moradores, dando origem a um processo de segregacdo socioespacial. A criacdo destes
bairros residenciais exclusivos foi acompanhada por uma estratégia de prote¢do do padrao arquitetdnico e
urbanistico, onde a Cia City colocava como condicdo essencial para venda dos lotes um conjunto de regras
gue iam desde o que poderia ser construido até especificagfes técnicas referentes as instalagbes prediais e
a adequacdo do terreno ao nivel da rua. Essas obriga¢des ndo se limitavam aos compradores dos lotes, mas
incluia também seus herdeiros e, ou sucessores.

Figura 1: Material publicitario dos bairros jardins em Sao Paulo.
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Embora possam configurar os modelos embrionérios dos CHF’s brasileiros, por apresentar em suas propostas
as mesmas regras de padrdes urbanisticos e arquitetonicos, semelhante marketing de oferta de qualidade de
vida, vivéncia entre iguais, contato com a natureza e similar proposta de seguranca. Eles divergem dos CHF’s
como conhecemos na atualidade pelo fato de ndo serem murados ou cercados, enquanto estes representam
caracteristicas de segregagéo socio territorial ndo s6 conceituais mas também fisicas.

O surgimento deste modelo habitacional, no Brasil, foi desde o principio uma reacdo aos problemas sociais
das cidades. Caldeira (1996 e 2008) associa a disparidade de riqueza entre as classes sociais como a razéo
fundamental para o aparecimento dos CF’s brasileiros, aliada a uma expanséo urbana que se deu de forma
descontrolada e marcada por interesses privados e pela negligéncia e/ou impoténcia das autoridades.

E nessa realidade que os incorporadores imobiliarios lancam empreendimentos destinados & classe mais
abastada, em areas suburbanas que combinam empreendimentos residenciais com centros comerciais e
espacos para escritdrios, tais como Alphaville, Aldeia da Serra e Tamboré, situados nos municipios de Barueri
e Santana do Parnaiba, no estado de Sdo Paulo (CALDEIRA, 2000). Esses loteamentos fechados ja
apresentavam caracteristicas semelhantes aos CHF’s que conhecemos na atualidade, surgiram em meados
da década de 1970, durante um periodo de boom do mercado imobiliario e de financiamentos estatais. Foram
implantados, principalmente, em municipios contiguos a capital paulista.

Os CHF'’s, objeto de estudo analisado neste artigo, s6 aparecem na malha da cidade, segundo Santos (2002),
uma década apdés o surgimento dos loteamentos fechados periféricos, em meados da década de 1980. Isso
explicado por fatores como: o valor do solo, a dificuldade de encontrar areas disponiveis para constru¢ao
desse tipo de empreendimento na cidade e também pela falta de legislagdo especifica que permitia a
implantagdo desta modalidade de ocupacédo em &reas centrais das cidades.

O processo de urbanizagéo brasileiro, iniciado na década de 1940 e consolidado na década de 1970, é
evidente no periodo da industrializacdo no pais e se caracteriza por sua rapidez e desorganizacao, tendo se
mantido em crescimento exponencial nas décadas posteriores (Figura 2). Em 1990 o grau de urbaniza¢éo no
Brasil alcancou 72% da populag&o brasileira, foi nesta mesma década que o novo padréo residencial se
consolidou e cresceu acentuadamente no pais, em especial na regido metropolitana de Sao Paulo.

Figura 2: Gréafico do indice de urbanizacéo no Brasil.
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Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados do IBGE (2020).

Adjacente ao crescimento exponencial da urbanizacéo brasileira, os indices de violéncia urbana seguiram as
mesmas caracteristicas de crescimento. Fato este, ilustrado na verificagdo de um aumento consideravel de
violéncia em meados dos anos de 1980 até o final da década de 1990, segundo Caldeira (2008), fez com que
o cotidiano paulista passasse a ser dominado por narrativas e praticas que impuseram separacbes e
proibi¢cdes, construiram muros, estabeleceram distancias, segregaram, multiplicaram regras de excluséo e
restringiram movimentos (Figura 3).

REVISTA

PROJETAR r

Projeto e Percepgéo do Ambiente
v.6, n.1, janeiro de 2021

=



Oliveira, A. D; Mattos, M. L. O; Viana, D. L.

Figura 3: Grafico da taxa de homicidios no Brasil (1997-2014).
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Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados do Atlas da Violéncia (2019).

Os indices crescentes de violéncia urbana no Brasil tém reflexo explicito na regido metropolitana de Sao
Paulo, principalmente pelo fato desta regido se comportar como atratora populacional. Tal processo
exponencial de violéncia urbana colabora de forma incisiva na proliferagdo das tipologias habitacionais em
estudo neste artigo. Com um marketing indubitavel em segurancga, os grandes empreendimentos construtivos
de CHF’s justificaram suas produc¢des desiguais e elitistas. Outro marco contribuinte para a proliferagdo dessa
tipologia habitacional, em especifico no municipio de Sdo Paulo, é a “Lei das Vilas” (lei municipal 11.605/1994)
gue instituiu a possibilidade de se construir condominios de casas em lotes de até 15.000m2 na zona urbana
do municipio. Essa lei define o tipo como conjunto constituido por unidades habitacionais isoladas, agrupadas,
geminadas ou sobrepostas em condominio.

O retorno financeiro dos promotores imobiliarios foi facilitado pela “Lei das Vilas”, pois possibilitou a
construgdo de conjuntos em terrenos localizados nas areas estritamente residenciais mais valorizadas de Séo
Paulo, onde anteriormente a verticaliza¢@o era proibida. Outra circunstancia importante a ser destacada é
gue, a legislacéo veio de encontro a uma crescente demanda de producéo de casas unifamiliares em terrenos
bem localizados dentro da cidade de Sao Paulo, em objecao a tendéncia de implanta-las em areas periféricas
da metrépole, como em loteamentos Alphaville, por exemplo, que ja apresentavam pontos negativos, entre
eles o tempo gasto no transito para se chegar ao centro da cidade de Séo Paulo.

A proliferagdo dos CHF’s na regido metropolitana de Sao Paulo tem consideravel expressdo na década de
1990. Se faz importante pontuar que, a implantacdo dos enclaves fortificados verticalizados sobressai aos
enclaves horizontais, episédio justificado pela disponibilidade de oferta de solo, custo do empreendimento e
tempo médio gasto para deslocamento na regido metropolitana de S&o Paulo (Figura 4).

Além das questdes relacionadas a seguranca, também atribui-se 0 sucesso da implantagdo dos CF’s, a
perspicacia dos incorporadores imobilidrios brasileiros em detectar a demanda por esta forma exclusiva de
moradia, relacionando o marketing em propagandas para atrair compradores como foco na melhoria de
gualidade de vida - relacdes de vizinhancga, liberdade para criangas brincarem nas ruas, abundéancia de
espacos verdes, etc.

No Brasil, torna-se evidente o marketing das incorporadoras relacionando este aspecto de moradia a
sensacao de seguranca proporcionada pelas grandes muralhas projetuais. Diferente de Portugal, objeto de
estudo comparativo deste artigo, o Brasil apresenta indices alarmantes de violéncia urbana e a busca por
seguranca por parte de seus cidaddos se torna uma preocupacéo rotineira. A figura a seguir (Figura 5)
exemplifica e justifica tamanha preocupacao, desde os primérdios de urbanizacdo no pais, os indices de
violéncia se elevaram de modo exponencial, as politicas publicas de seguranca séo ineficientes, levando a
populacdo mais abastada financeiramente a buscar meios de protecé&o privados.
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Figura 4: Novos condominios fechados por ano na Regido Metropolitana de S&o Paulo (1992-2005).
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Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados de D’Ottaviano (2008).

Figura 5: Material publicitario de condominios fechados brasileiros.
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Fonte: Imagens disponiveis em websites imobiliarios.

Por outro lado, a proliferagdo de CF’s resulta no surgimento de descontinuidades territoriais e uma significativa
dilatacéo dos abismos de segregacéo social. A propagacéo dessa producao urbana evidencia uma dificuldade
de conexao entre regides, precariedade da circulacdo e interagdo do sistema viario, afetando a mobilidade
urbana e a manutencao publica de infraestrutura e servigos.

REVISTA

PROJETAR &

Projeto e Percepgéo do Ambiente
v.6, n.1, janeiro de 2021

=



Oliveira, A. D; Mattos, M. L. O; Viana, D. L.

Marcos legais brasileiros

Grande parte das cidades brasileiras ndo possuem legislacdo especifica no que se refere a projegéo e
implantacdo de CF’s em area urbana, porém tais empreendimentos continuam sendo construidos em grande
guantidade, e com fundamento em entendimentos legais controversos. A partir da década de 1970 a
problematica urbanistica explodiu no pais, tendo em vista a concentracdo populacional nas grandes cidades
e a explosdo do déficit de moradia, cendario que se mostrou um facilitador da proliferacdo de invasdes e
loteamentos clandestinos.

A Lei 6.766, conhecida como Lei Lehmann, surgiu exatamente para sanar os problemas urbanos provenientes
do processo de urbanizacdo rapido e desordenado brasileiro. Ela € o marco do inicio da construcdo da
legislagdo urbanistica no pais, sendo ainda hoje uma das mais importantes normas do setor. A Lei
mencionada, até 0 momento, é o principal marco legal no que diz respeito ao parcelamento do solo no Brasil.
Ela estabelece as condi¢des de criagcdo e aprovacao por parte do poder publico a respeito dos loteamentos
para fins urbanos. Assim sendo feito a divisdo de uma gleba em lotes, esses passam a ser bens
individualizados, constituindo uma nova propriedade, desvinculada da original. Observa-se que com a criagdo
de um novo loteamento, os planos viarios das cidades sofrem modificacdes com a abertura de novas vias,
além de novos espacos institucionais, tais como: pracas e areas destinadas para edificios publicos, que sédo
doadas para 0 municipio, ficando comprometidas com a finalidade publica. Destaca-se que esta transferéncia
ocorre automaticamente, isto é, com a aprovagdo do loteamento, conforme preconiza o Artigo 22° da Lei
6.766/79:

Aprovado o loteamento pela municipalidade, os espacos livres, as vias, as pragas, assim
como outras areas destinadas a equipamentos 12 urbanos, tornam-se inalienaveis; e, com o
registro do loteamento, transmitem-se, automaticamente, ao dominio publico do municipio,
com a afetagdo ao interesse publico especificado no plano do loteamento. Tal transferéncia
dos bens ao dominio publico e sua afetacdo aos fins publicos indicados no plano do
loteamento independem de qualquer ato juridico de natureza civil ou administrativa (escritura
ou termo de doacé&o) ou ato declaratério de afetacdo. (BRASIL, 1979).

Freitas (2008) descreve os loteamentos fechados como elementos urbanos que ndo atendem a plenitude da
Lei e ainda limitam o direito constitucional dos cidad&@os de ir e vir. Para o autor, loteamentos fechados séo
loteamentos convencionais aprovados sob a Lei Federal 6.766/79, que, com ou sem anuéncia das prefeituras,
sdo cercados e murados. Inserem-se prioritariamente nas franjas urbanas, ou em alguns casos em zonas
rurais. Eles possuem guaritas ou cancelas, operados por agentes de seguranca privados que controlam o
acesso aos lotes e aos espacos livres no interior do loteamento e s6 permitem a entrada de visitantes
mediante a identificacdo e autoriza¢cdo de um morador, impedindo a livre circulacdo de pessoas em suas ruas
fechadas. Ou seja, 0 espaco loteado se torna privado com uma gestéo particular de ordenamento e ocupacéao,
fato que ndo compativel com as diretrizes legais da Lei Lehmann.

O condominio edilicio (horizontal ou vertical) esta disciplinado nos artigos 1.331 a 1.358 do Cédigo Civil e na
Lei Federal n.° 4.591/64 (que dispde sobre o condominio em edificacdes e incorporacdes imobiliarias).
Caracteriza-se pela apresentacdo de uma propriedade comum ao lado de uma propriedade privativa.
Contudo, a aplicacao correta da lei se d& no caso de condominio vertical, residencial ou comercial, em que
cada apartamento ou sala é ocupado por um usuario diferente. A tentativa de “burla legal” se apega ao Artigo
8° dessa lei, que trata de condominio edilicio de casas, apresentado a seguir:

Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o promitente comprador, o
cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma
edificacdo, observar-se-a também o seguinte: em relagdo as unidades autbnomas que se
constituem em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada
pela edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizagcdo exclusiva
dessas casas, como jardim e quinta, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que corresponderd as unidades; em relagéo as unidades autbnomas que constituem
edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragcao ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que corresponderd a cada uma das unidades (BRASIL, 1964).

Lopes (2009) afirma que, a aplicacdo correta do Artigo anterior, € para um lote urbano, onde o empreendedor
constréi unidades autbnomas (casas ou sobrados), &reas comuns e vias internas de acesso, tal como as vilas.
Neste caso néo é feita a apropriacdo do bem publico, pois 0 empreendedor divide sua propriedade que ja era
servida de infraestrutura no entorno e cria acessos internos, ndo alterando a malha viaria e ndo limitando o
direito de ir e vir dos demais cidadaos.
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O Projeto de Lei 3.057/2000, conhecido como Lei de Responsabilidade Territorial, corresponde a um marco
legal que se propbe a resolver as divergéncias no entendimento da Lei. Preconiza a legitimacdo dos
loteamentos fechados e prevé em seu escopo uma nova modalidade de parcelamento de solo, o condominio
urbanistico.

O condominio urbanistico é definido no Projeto de Lei 3.057/2000, em seu Artigo 3°, paragrafo XIl como
“divisdo de imével em unidades autbnomas destinadas a edificagdo, as quais correspondem fracdes ideais
das areas de uso comum dos conddéminos, sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a
de logradouros publicos internamente ao perimetro do condominio”.

Freitas (2008) pontua que o projeto prevé algumas contrapartidas aos municipios, tais como, entre outros: (i)
doacao de areas publicas fora do perimetro fechado do condominio urbanistico (previsto no artigo 11°),
possibilitando a criacdo de areas verdes para atender aos interesses de todos; (ii) estabelecimento de
dimensBes maximas para tais empreendimentos (previsto no artigo 12°); previséo de livre acesso as praias e
demais bens de uso comum (também indicado no artigo 12°), ndo proibindo a populacao de desfrutar dessas
areas. Note-se que, ainda assim, o Projeto de Lei 3.057/2000 ainda nao foi aprovado e tramita na Camara
dos Deputados.

Além das Leis Federais abordadas anteriormente, algumas cidades possuem legislacbes especificas que
possibilitam a implantag&o destes tipos de empreendimentos em sua malha urbana. No que se refere a cidade
de S&o Paulo, observou-se um desenvolvimento limitado deste tipo de assentamento devido a fatores como
preco do solo, dificuldade em se encontrar areas disponiveis para instalacdo e auséncia de uma legislacéo
especifica. O marco legal de maior referéncia na concepcao e aprovacédo desta modalidade se ampara na
aprovagao da “Lei de Vilas” (Lei 11.605/1994), lei ja mencionada anteriormente e que possibilitou a. instalagao
indiscriminada de CHF’s por todas as zonas residenciais da cidade. A seguir um fragmento do Artigo 2° deste
marco legal que possibilita a compreensdo da ambiguidade apresentada pela lei e as possiveis brechas
encontradas para o amparo de aprovacdes projetuais de grandes empreendimentos.

Art. 2° VII - No projeto do conjunto poderdo ser previstas areas comuns destinadas a guarita,
portaria e zeladoria, que ndo serdo computadas para efeito do calculo do coeficiente de
aproveitamento, quando obedecidos os limites estabelecidos na legislacéo pertinentes; VIII -
No projeto do conjunto poderdo ser previstas areas de uso comum destinadas ao lazer,
recreacdo ou servigos de uso coletivo, as quais, quando cobertas, serdo computadas para
efeito do célculo do coeficiente de aproveitamento e da taxa de ocupacdo; IX - Os espacos
de uso comum, as &reas de estacionamento, as vias internas de circulacdo de veiculos e de
pedestres serdo considerados fragGes ideais do condominio e bens de uso exclusivo do
conjunto (Lei 11.605/1994).

Diante dos elementos legais aqui apresentados é possivel afirmar que a auséncia (e ou ineficiéncia) das leis
que regulamentam a inser¢ao dos CF’s no Brasil viabilizam a ocupacdo desenfreada e irregular do solo
urbano, e intensifica a dualidade das formas de morar de ricos e pobres, em especial na metrépole paulistana.

4 CONDOMINIOS FECHADOS EM PORTUGAL

O processo de urbanizacdo portugués foi um dos fendbmenos mais marcantes do século XX e esta
intimamente relacionado com o processo de industrializacéo pds 22 guerra mundial, que teve como base o
éxodo rural para as grandes areas industriais e no alargamento de ofertas de emprego (Figura 6).

O processo de urbanizacdo provocou uma inevitavel alteracdo dos padrées de consumo das pessoas, entre
tais padrdes, ressalta-se aqui a seguranca e ambicdo de se viver entre iguais em espagos exclusivos e
dotados de equipamentos e infraestruturas néo identificados nos espagos publicos. A consolidagdo desses
anseios se reflete na concepgao de CF’s.

O fenbmeno dos CF’s em Portugal é relativamente recente. De acordo com Cruz (2003) o surgimento desta
modalidade no pais data do inicio da década de 1970, tendo como primeiro exemplar portugués o condominio
Quinta do Lago, inaugurado em 1972 na regiao do Algarve, sul do pais. Ja de acordo com Raposo (2006), os
CF’s surgiram efetivamente na década de 1980, sendo a década de 1990 a da sua principal expans&o.
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Figura 6: Grafico do indice de urbaniza¢éo em Portugal.
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do INE (2020).

Conforme Raposo (2002 e 2006) Cruz (2003) e Ferreira (2001), houve uma série de condi¢des politicas,
econdmicas e sociais que favoreceram o surgimento e a proliferacao desta modalidade em Portugal, como:

0 aumento do investimento imobiliario, principalmente no setor habitacional;

especializacdo e profissionalizagédo dos agentes imobiliarios;

diminuicdo nas taxas de juros e politicas publicas que favoreciam o crédito habitacional;

um novo tipo de marketing imobiliario, focado na singularidade dos empreendimentos urbanisticos;

uma crescente preocupa¢do com questdes ambientais e a disseminacgdo da ideia de sustentabilidade,
manifestadas numa busca por maiores espacos verdes e contato com a natureza;

a procura das classes média e altas por “melhores lugares para se viver”;

a oferta insuficiente de equipamentos e servigos publicos por parte dos governos;

aumento do “sentimento de inseguranga urbana”;

aumento do namero de imigrantes oriundos de paises de lingua portuguesa e do Leste Europeu;

Embora em queda e, em niveis inferiores se comparados a outras nacdes, o sentimento de inseguranca
urbana, decorrente da crescente urbanizagdo (Figura 7), se coloca como uma das principais condi¢cdes
politicas e sociais na justificativa da concepgéo e proliferacdo dos CF’s em Portugal.

=

Figura 7: Gréfico da taxa de homicidios em Portugal (1993-2000).
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do INE (2020).
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Segundo Cruz (2003), a proliferacdo dessa modalidade habitacional em Portugal fez-se em duas fases. A
primeira consiste nos aldeamentos turisticos inspirados em modelos internacionais como os Resorts, Villas,
ou aldeamentos do Sul da Franca e da Espanha e dos EUA. Estes modelos importados surgiram como vilas
e s6 depois se adaptaram e foram fechados. Séo conjuntos de edificios no mesmo terreno, fechado (por muro
ou outra barreira fisica) e com alguns equipamentos de apoio e lazer, que serviam de casas de veraneio e
férias. A segunda fase, iniciada nos anos de 1990, corresponde a adocéao do modelo urbano, com o caracter
de habitacdo permanente, o que, segundo Raposo (2002), ganhou maior expressdo depois de 1992.

A partir de 1992, o numero de empreendimentos por ano, se assemelha as principais variagcdes do mercado
imobiliario (segmento habitacional) durante toda a década de 1990. Em 1992 houve uma quebra na
construcdo de edificios residenciais. De 1993 a 1997 verificou-se uma atividade amenizada nesse setor.
Porém, em 1998 o setor reanimou-se. A partir de 1999, os nimeros de empreendimentos cresceram
consideravelmente. Raposo (2002) pontua ainda que, apesar da estagnacdo em 2002 e do recuo no ano
seguinte, os CF’s continuam a sua expansao como o confirma o ano de 2004. Se faz importante pontuar que,
a implantacdo dos CF’s verticalizados sobressaem aos CHF’s, episédio justificado pela disponibilidade de
oferta de solo, custo do empreendimento e tempo médio gasto para deslocamento na regido metropolitana
de Lisboa (Figura 8).

Figura 8: Novos condominios fechados por ano na Regido Metropolitana de Lisboa (1992-2004).
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Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados de Pereira (2010).

Quanto a localizagcao desses empreendimentos, Raposo (2002), afirma que o isolamento e a separacao
espacial sdo preponderantes na localizagdo de muitos conjuntos com o carater de casas de veraneio ou
“segunda habitacao”, apontando o “cendrio natural” e as possibilidades de atividades de lazer e apreciacéo
da paisagem como determinantes na localizagéo deste tipo de empreendimento. J& os CHF’s inseridos na
malha urbana, tendem a ocupar areas relativamente restritas como areas de expanséo da cidade ou zonas
de reconversédo de usos, como antigas zonas industriais ou portuarias.

De acordo com Cruz (2003), assim como no caso do Brasil, 0 mercado imobiliario tem um importante papel
no processo de desenvolvimento e expansao dos CF’s em territério portugués, pois por meio das estratégias
de marketing dos grandes incorporadores, viu-se essa modalidade habitacional crescer de forma significativa
desde entdo (Figura 9). Raposo (2002) salienta que a influéncia direta do caso brasileiro na producédo e
comercializagcdo desta modalidade habitacional, destacando a intervencao de agentes provindos do Brasil (ou
gue residiram nesse pais) em parcerias estratégicas. A autora destaca, ainda, o papel da Consultan, que
participou na comercializacao de 16 dos 97 condominios que haviam na AML no periodo relativo aos anos de
1985 a 1999.
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Figura 9: Material publicitario de condominios fechados em Portugal.

A PARTIRDE
A APENAS 15 MINUTOS
DO CENTRO DE LISBOA, SINTRAE
CASCAIS, O BELAS CLUBE DE CAMPO
E SINONIMO DE QUALIDADE
DE VIDA NA CAPITAL PORTUGUESA.

TACRENTEAUNGADE 08!

UM LUGAR PERFEITO PARA
INVESTIR OU MORAR EM LISBOA.

VISITE NOSSA CASA DECORADA:
WWW.BELASCLUBEDECAMPO.PT/TOUR/

de um condominio fechado

Fonte: Imagens disponiveis em websites imobiliarios.

Embora apresente similaridades no que se refere ao marketing, Raposo (2002), ressalva que os CHF’s
portugueses ndo apresentam similaridades 6bvias no que se refere a concep¢éo e inser¢cdo, com 0S casos
brasileiros ou de qualquer outra parte do mundo. Cruz (2003) defende que em Portugal a justificativa de
seguranca ou da necessidade de fuga da violéncia urbana, ndo pode ser considerada predominante, como
no caso do Brasil e de outros paises. Apesar desta modalidade habitacional ser um modelo importado, suas
interpretacdes em Portugal adaptam-se ao contexto socioeconémico, cultural e politico.

O fenébmeno dos CF’s em Portugal, sdo entendidos por Cruz (2003), como uma “moda” que estimulou a
proliferagédo deste modelo urbanistico:

Esta nova forma habitacional emerge em Portugal como uma tendéncia nos modos de
produgdo, ou seja, uma “moda”. (...) No caso dos condominios fechados procuramos
identificar formas e caracteristicas comuns que traduzem uma tendéncia propria
correspondendo a um tipo e no caso de se tratar de uma moda, procuramos a fonte de
inspiracao desse tipo (CRUZ, 2003, p. 191-192).

As técnicas de marketing sdo utilizadas de forma a vender-se um pacote completo, que segundo Raposo
(2002), contém um novo estilo de vida, um status social, um novo modo de habitar baseado na qualidade e
convivio entre iguais, seguranca e luxo. Este mercado dirige-se a classe alta e média-alta. Acrescente-se ao
valor imobiliario destes empreendimentos ndo s6 o valor da habitacdo como também o conjunto de
equipamentos e servicos disponibilizados.

Marcos legais portugueses

Em Portugal, assim como no Brasil, ndo existem letras de lei especificas que regulamentem esse tipo de
empreendimento, o que faz com que para serem implantados, os CF’s recorram a leis que abrangem
empreendimentos urbanisticos semelhantes, para se legalizarem. Raposo (2000) destaca o “Regime Juridico
de Propriedade Horizontal” e o “Regime Juridico das Operac¢des Urbanisticas”.

O Regime de Propriedade Horizontal, Decreto-Lei 40.333, de 14 de outubro de 1955, nos diz que cada fracdo
(ou seja, cada apartamento, no caso de um edificio ou cada habitagdo) é autbnoma e registrada
separadamente, contudo faz parte de uma estrutura unitaria em que existem areas comuns a todos os
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proprietarios, como a entrada ou as escadas, areas e equipamentos de lazer, areas destinadas a paisagismo.
Entdo, o empreendimento constitui uma propriedade horizontal. Dessa forma, reinem-se dois direitos as
propriedades horizontais: o de propriedade singular que constitui os direitos, enquanto dono, sobre a
habitacdo e o de copropriedade, que diz respeito aos direitos de todos os moradores pelas partes comuns do
empreendimento.

Segundo Miller (1998), em 1994 foi por meio do Artigo 1438-A, aplicado ao Regime de Propriedade Horizontal,
adaptacdes a fim de enquadrar um conjunto de novas situacbes, que correspondiam na sua maioria, ao
contexto dos CF’s, que na década de 1990 tiveram expressiva proliferacdo. Este artigo legisla sobre
“conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns afetadas
ao uso de todas ou algumas unidades ou fracgbes que os compdem”.

Outro marco legal que contribui para a reproducéo dessa modalidade habitacional é o “Regime das Operacdes
Urbanisticas”, regido pelo Decreto-Lei 448/91, onde destacam-se os Artigos 15°, 16° e 18°, que tem impacto
direto ou se dirigem & modalidade condominios. Seu Art. 15.° o documento dispbde sobre “terrenos para
espacos verdes e de utilizagao coletiva, infraestruturas e equipamentos”:

1 - As parcelas de terreno destinadas a espagos verdes e de utilizacdo coletiva,
infraestruturas viarias e equipamentos ou os parametros para o dimensionamento de tais
parcelas sé@o os que estiverem definidos nos planos municipais de ordenamento do territorio
ou, quando os planos ndo os tiverem definido, os constantes da portaria a que se refere o
artigo 45.°

2 - Para aferir se o projeto de loteamento respeita, no tocante a espagos verdes, 0s
parametros a que alude o nimero anterior, consideram-se quer as parcelas destinadas a
espacos verdes privados, quer as parcelas a ceder a camara municipal para o mesmo fim.

3 - Os espagos verdes privados constituem partes comuns dos edificios a construir nos lotes
resultantes da operacédo de loteamento e regem-se pelo disposto nos artigos 1420.° a 1438.°
do Caédigo Civil.

Resumidamente este documento vem de forma auténoma aplicar principios do Regime de Propriedade
Horizontal, dirigindo-se claramente a situagBes de empreendimentos que se caracterizam como CHF’s. No
seu artigo 16.°, relativo a “cedéncias”, este documento nos diz:

1 - O proprietario e 0os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear cedem
gratuitamente & cAmara municipal parcelas de terreno para espacos verdes publicos e de
utilizagdo coletiva, infraestruturas, designadamente arruamentos viarios e pedonais, e
equipamentos publicos, que, de acordo com a operagdo de loteamento, devam integrar o
dominio publico.

2 - O dimensionamento das referidas parcelas é efetuado em conformidade com o disposto
no artigo anterior.

3 - As parcelas de terreno cedidas a camara municipal integram-se automaticamente no
dominio publico municipal com a emisséo do alvard e ndo podem ser afetadas a fim distinto
do previsto no mesmo, valendo este para se proceder aos respectivos registos e
averbamentos.

4 - O cedente tem direito de reversao sobre as parcelas cedidas nos termos dos numeros
anteriores sempre que haja desvio da finalidade da cedéncia, aplicando-se, com as
necessarias adaptagdes, o disposto quanto a reversdo no Codigo das Expropriacées.

5 - Se o prédio a lotear ja estiver servido pelas infraestruturas referidas na alinea b) do artigo
3.9 ou ndo se justificar a localizacéo de qualquer equipamento publico no dito prédio, ndo ha
lugar a cedéncias para esses fins, ficando, no entanto, o proprietario obrigado a pagar a
camara municipal uma compensacao em numerario ou espécie, nos termos definidos em
regulamento aprovado pela assembleia municipal.

6 - Quando a compensacdo seja paga em espécie através da cedéncia de parcelas de
terreno, estas integram-se no dominio privado do municipio e destinam-se a permitir uma
correta gestao dos solos, estando sujeitas, em matéria de aliena¢éo ou oneragéo, ao disposto
na alinea i) do n.° 2 do artigo 39.° do Decreto-Lei n.° 100/84, de 29 de Marco.

Em suma, nota-se que este artigo do Decreto-Lei 448/91 viabiliza a existéncia de “loteamentos fechados” ou
totalmente privados, sendo que através do artigo anterior, o 15.°, é atribuido a estes conjuntos uma
possibilidade de “governo” proprio. Garante-se, ainda, a fungéo “publica” do solo assim produzido, e de forma
claramente vantajosa para os municipios. Por fim, o Artigo 18.° legisla sobre a “gestdo dos espacos verdes e
de utilizag&o coletiva”, e explicita:

1 - A gestdo dos espacos verdes e de utilizacdo coletiva pode ser confiada a moradores ou
grupos de moradores das zonas loteadas e urbanizadas, mediante a celebracdo de acordos
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de cooperagao ou contratos de concesséo do uso privativo do dominio puablico municipal com
a respectiva camara municipal.

2 - Os acordos de cooperagdo podem incidir, nomeadamente, sobre 0s seguintes aspectos:
a) Limpeza e higiene;

b) Conservacéo das espécies vegetais existentes;

c¢) Plantacéo de novas espécies vegetais paisagisticamente adequadas ao local;

d) Manutenc¢éo dos equipamentos de recreio e de lazer;

e) Vigilancia de toda a area, por forma a evitar depredacdes na mesma.

3 - Os contratos de concessdo devem ser celebrados sempre que se pretenda realizar
investimentos em instalagdes fixas e indesmontaveis, destinadas a valorizar a utilizagéo dos
espacos verdes e de utilizag&o coletiva sob 0 ponto de vista recreativo e desportivo.

Em linhas gerais, este artigo permite que em empreendimentos resultantes de operacgdes de loteamento seja
possivel acordos e contratos entre as camaras municipais e os proprietarios e residentes do empreendimento
no sentido de “controlar” a respectiva area. Assim como no Brasil, além das legisla¢cdes abordadas acima, de
ambito nacional, existem legislacdes especificas municipais, através das quais seja possivel interpretacoes
gue viabilizem a implantacé@o de conjuntos desta natureza no tecido urbano.

A nao existéncia de legislacao especifica sobre CF’s fechados, assim como no Brasil, permite a implantacéo
desses empreendimentos na malha urbana portuguesa, reproduzindo nas cidades os impactos socioespaciais
advindos do surgimento dessa modalidade habitacional e jA mencionados anteriormente como: segregacgao
socioespacial e homogeneidade social.

5 BRASIL E PORTUGAL: UM PARALELO ENTRE MODELOS HABITACIONAIS E MARCOS LEGAIS

Ao iniciar a concepgéo deste estudo e a analise do desenvolvimento dos modelos habitacionais brasileiros e
portugueses nado se previa tamanha similaridade entre estes. Tal similaridade é identificada desde a génese,
os fundamentos e motivacdes para o surgimento desses modelos habitacionais, os apelos do marketing, até
as falhas legais entre ambos. Algumas das similaridades mencionadas é atribuida a massiva influéncia do
modelo brasileiro na concepgdo do modelo portugués.

No que se refere a genealogia é possivel afirmar que no Brasil, desde o principio, tal processo se comportou
como uma reac¢ao aos problemas sociais das cidades, visto que, 0 processo de urbanizacao brasileiro rapido
e desorganizado, colaborou para a proliferacdo de violéncia urbana no pais. Dessa forma, os indices de
violéncia identificados corroboram com a acentuada proposta de segurangca dos enclaves fortificados
brasileiros, fato corroborado no grande volume de CHF’s na regido metropolitana de S&o Paulo.

Diverso a genealogia brasileira dos CHF’s e, embora fizesse parte dos tépicos de marketing imobiliario, as
questdes de seguranca urbana em Portugal se distanciam de maneira evidente das questdes nocivas
identificadas no Brasil. Ou seja, tal justificativa, ndo parece ser plausivel se a régua comparativa for a
seguranca brasileira. Porém, se analisado de forma isolada, € possivel identificar por parte dos portugueses
um sentimento de inseguranca urbana, principalmente na regido metropolitana de Lisboa, o que destoa séo
os niveis de seguranca identificados e o contexto social motivador entre as na¢des. Além disto, os indices de
violéncia no Brasil se apresentam em ritmo exponencial a cada ano, ja em Portugal os mesmos indices se
apresentam em queda, como ilustrado nos graficos expostos no corpo do artigo.

Outro fator vultoso a ser destacado se debruca na circunstancia dos primérdios conceptivos dos CHF’s
portugueses serem fortemente influenciados pelos modelos brasileiros e americanos, destacando-se agentes
imobiliarios brasileiros que desempenharam um papel importante na constru¢do desses conjuntos. Episddio
curioso visto que, é corriqueiro modelos europeus serem referéncias inovadoras para paises
subdesenvolvidos como o Brasil, e ndo o contrério.

Por fim, e ndo menos importante, a andlise do marketing dos empreendimentos imobiliarios nos dois paises
ressalta as diferencas entre ambos. No Brasil é possivel identificar um marketing consistente em garantia de
seguranca dos moradores e homogeneidade social. Em Portugal, por mais que a seguranca seja mencionada
como elemento importante para a aquisicao de um imdvel, o marketing relativo a tal tipo de empreendimento
enfatiza a oferta de equipamentos e de um padréo de vida exclusivo.
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6 CONCLUSAO

Atualmente os CF’s sdo motivo de discussdo em diversas areas disciplinares; é inegavel que representam
um fendmeno que se expandiu por todo o mundo (tornando-se globalizado) e que, desde as suas origens,
tem como elemento caracterizador a segregacéo espacial. E possivel constatar diversos elementos comuns
entre os atuais CF’s e outras formas urbanas mais antigas. Uma delas é a tentativa da criagdo de uma
realidade ideal intramuros, através de equipamentos, espacos verdes, a nocdo de seguranca, a
homogeneidade social dentre outros aspectos.

Outra importante constatacdo identificada € que, apesar de influéncias e inspiracbes semelhantes, as
justificativas pela escolha de morar em um condominio fechado e os fundamentos para a proliferagcao destes
conjuntos no Brasil e em Portugal sdo um pouco distintos. No Brasil, o principal fundamento para a proliferagéo
dos CF’s é o medo da violéncia urbana que marca o cotidiano das cidades desde meados do século XX. Ja
em Portugal o sucesso dos condominios portugueses se deve ao marketing imobiliario aliados ao desejo de
status e distingao social, e a privatizagdo dos servigos e equipamentos que estes conjuntos dispbem.

Por fim, destaca-se que o surgimento e proliferacdo dos CF'’s, tanto no Brasil quanto em Portugal, se justifica,
em grande parcela, devido ao processo social altamente segregador e a atribuicdo de status a esse modo de
morar por parte de uma camada economicamente privilegiada da populacdo, em detrimento de uma parcela
marginalizada. Sob esse ponto de vista, a aquisicdo de modalidades habitacionais caracterizadas como
condominios fechados confere ao seu morador ndo apenas seguranca e comodidade, mas, principalmente,
uma posicao social privilegiada.
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