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socio-spatial, economic and legal implications of gated communities)
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Resumo

O presente artigo aborda os Condominios Fechados Horizontais (CFHs) no espago urbano de Jodo Pessoa,
tendo como foco as implicagdes socioespaciais, econdmicas e juridicas decorrentes da instalacdo desses
produtos imobiliarios. Os CFHs representam novas formas espaciais que expressam as transformagdes do
conteudo social do espaco da capital paraibana. No Litoral Sul pessoense, hda um grande estoque de terras
ndo edificadas e ndo loteadas e de amenidades da natureza que sdo transformados em atributos de valorizagao
econdmica do solo urbano. Neste sentido, o artigo faz uma abordagem dialética para apontar as contradigdes
socioespaciais geradas nesse processo de produgdo social do espago. Sob o ponto de vista metodologico, ¢
feito um exame do ordenamento juridico que rege a expansao da cidade, assim como uma analise da atuagdo
dos agentes capitalistas na produc@o do espago urbano, para finalmente apontar a (i)legalidade dos CFHs em
Jodo Pessoa. Por fim, o artigo chama a atengdo para processos como a redefini¢ao do publico e do privado
na cidade atual e o crescente espraiamento da morfologia urbana gerado pelos CFHs.

Palavras-chaves: Joao Pessoa, condominios fechados horizontais, segregagdo socioespacial, especulagio
imobiliaria.

Abstract

This article discusses horizontal gated communities (HGC) in the urban area of Jodo Pessoa, focusing on
the socio-spatial, economic and legal implications of the implementation of real estate products. The HGC
represent new spatial forms that express the transformation of the social content of the space of the capital
of Paraiba. In the South Coast of Jodo Pessoa, there is a large stock of land not covered by buildings and }
not allotted and nature amenities that are transformed into attributes of economic valuation of urban land.
In this sense, the article makes a dialectical approach to pinpoint the socio-spatial contradictions generated
in the process of the social production of space. From the methodological point of view, it is conducted an
examination of the legal system that governs the city’s expansion, as well as an analysis of the activities of
the capitalist agents on the production of the urban space, to finally point to the (il)legality of HGC in Joao
Pessoa. Finally, the article draws attention to processes such as the redefinition of public and private sectors
in the city today and the growing sprawl of urban morphology generated by the HGC.

Key words: Joao Pessoa, horizontal gated communities, socio-spatial segregation, real state speculation.

Resumen

El presente articulo aborda las Urbanizaciones Cerradas Horizontales (UCHs) en el espacio urbano de Jodo
Pessoa, teniendo como foco las implicaciones socio-espaciales, econdmicas y juridicas decurrentes de la
instalacion de esos productos inmobiliarios, las (UCHs) representan nuevas formas espaciales que expresan
las transformaciones del contenido social del espacio de la capital paraibana. En el litoral sur pessoense, hay
un gran stock de tierras no edificadas y no loteadas y de amenidades de la naturaleza que son transformadas
en atributos de valorizacién econdmica de suelo urbano. En este sentido, el articulo hace un abordaje dia-
léctico para sefalar las contradicciones socio-espaciales generadas en ese proceso de produccion social del
espacio. Sobre el punto de vista metodologico, es hecho un examen del ordenamiento juridico que rige la
expansion de la ciudad, asi como un analisis de la actuacion de los agentes capitalistas en la produccion del
espacio urbano, para finalmente sefialar la (i)legalidad de las (UCHs) en Jodo Pessoa. Finalmente, el articulo
llama la atencion para procesos como la redefinicion de lo publico y de lo privado en la ciudad actual y la
creciente expansion de la morfologia urbana generada por las (UCHSs).

Palabras-clave: Jodo Pessoa, urbanizacione cerrada horizontale, segregacion socio-espacial, especulacion
inmobiliaria.
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INTRODUGAO

O espaco urbano de Jodo Pessoa tem passado por mudangas cada vez mais comuns as médias
e grandes cidades brasileiras e uma de suas marcas ¢ a crescente instalacdo de CFHs que, no ambito
local, representam uma nova configuracao socioespacial. Os CFHs sao mais que novos produtos
imobiliarios introduzidos no litoral da cidade. Eles fazem parte de um processo de reestruturacdo do
padrao residencial, caracterizado por certo retorno da casa como espago de moradia dos segmentos
da populagdo que desfrutam de bom poder aquisitivo.

Em Joao Pessoa, a constru¢cao dos CFHs deslanchou no comego dos anos 2000, no Litoral Sul.
Recentemente, outras porgdes da cidade sao alvo desses empreendimentos imobiliarios. Ha ainda a
construcao em Cabedelo e Lucena, na dire¢ao do Litoral Norte paraibano, bem como nos municipios
do Litoral Sul do estado, a exemplo de condominios de praia no municipio do Conde. E também
notodria a produgdo de condominios de campo em localizagdes do interior do estado, notadamente
nos municipios do Brejo Paraibano. Os condominios de campo e de praia sdo geralmente usados
como segunda residéncia e seus lancamentos apresentam forte apelo a uma suposta convivéncia
com a natureza, como o verde, a serra ou o mar.

A despeito dessa expansao em distintos recortes do territoério paraibano, o presente artigo
aborda a insercao desses condominios no espaco urbano de Jodo Pessoa, levando em consideragao
tanto as implicagdes econdmicas referentes ao consumo e demanda de solo urbano para a sua im-
plantacdo, quanto os aspectos juridicos e as praticas socioespaciais referentes as posturas dos seus
moradores. Dessa forma, os CFHs sdo tratados ndo apenas como um produto imobiliario, regidos
pela logica estritamente econdmica, mas também como uma configuragao socioespacial que propicia
novas relagdes socioespaciais na capital paraibana. Trata-se de pesquisa encaminhada durante a
realizagdo do mestrado e atualizada, no ano de 2010, em vista do movimento de expansao desses

" produtos imobiliarios.

A discussao geografica sobre os CFHs ¢ de natureza espacial e nao poderia ser diferente, pois
eles apresentam grande demanda por solo urbano. Os promotores imobiliarios fazem apologia as
amenidades do lugar (quer naturais, quer sociais) e através do marketing procuram relacionar tais
empreendimentos a um novo estilo de vida, valores, desejos e necessidades dos seus potenciais
consumidores. Estas questdes estdo ligadas, intrinsecamente, a aspectos de cunho espacial e as
reflexdes da Geografia sobre os CFHs sdo muito relevantes para se pensar a reestruturagdo atual da
habitacao na cidade de Jodo Pessoa, sobretudo a voltada para os segmentos de médio e alto poder
aquisitivo, os quais constituem demanda solvavel do ponto de vista do mercado imobiliario.

Com base nisto, o recorte territorial aqui destacado compreende parte do Litoral Sul de Joao
Pessoa, principalmente no setor denominado Altiplano do Cabo Branco, que abarca os bairros de
Altiplano Cabo Branco e Portal do Sol. A pesquisa também abrangeu os bairros de Ponta do Seixas,
Penha e Costa do Sol. Ainda que em menor grau, estes trés ultimos bairros fazem parte da dinamica
urbana que ocorre no Litoral Sul da cidade de Jodo Pessoa, conquanto o langamento dos CFHs
ocorra no compartimento geomorfoldgico do tabuleiro litoraneo, na area do Altiplano do Cabo
Branco, com grande estoque de terras disponiveis, além de o novo zoneamento urbano-ambiental
impor restricdo a verticalizacao, conforme sera discutido adiante.

Tal recorte territorial passou a ser alvo de maior atuagdo do capital hd cerca de uma década
e, nos dias atuais, sofre uma forte expansao imobilidria com o langcamento dos CFHs. H4 ai uma
crescente valorizagdo sob o ponto de vista do mercado imobilidrio, gragas aos seguintes fatores:
localizagdo urbana litoranea; presenca de um grande estoque de terras ndo edificadas e nao loteadas,
configurando os vazios urbanos; facil acessibilidade a outras partes da cidade, em especial ao Litoral
Norte (possuidor de boa infraestrutura e grande diversidade de servigos); intervencdo do Estado
por meio de infraestrutura, da instalacao de equipamento urbano (Estacao Ciéncia Cabo Branco) e
do ordenamento do uso do solo, dentre outros aspectos.
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Ademais, para a compreensao das transformagdes socioespaciais no referido recorte territorial,
outros aspectos espaciais também devem ser considerados: as amenidades naturais; a crescente
valorizacao do solo; a alteragdo do conteudo social e econdmico e a autossegregacao dos morado-
res dos CFHs. Nesses termos, o Litoral Sul de Jodo Pessoa compde uma realidade cada vez mais
complexa e contraditoria. Embora se refiram em particular ao Litoral Sul, as reflexdes que aqui sdo
apresentadas ajudam a pensar sobre as transformacdes que essas configuragdes socioespaciais t€ém
gerado no ambito da cidade de Jodo Pessoa como um todo, incluindo, claro, as areas que mesmo
ndo integrando o municipio em questdo, fazem parte de sua area metropolitana e, assim, estdo sob
os efeitos da mesma dinamica urbana.

AS ALTERACOES NO ZONEAMENTO URBANO - AMBIENTAL

Foi a partir de meados da década de 1970 que a cidade de Jodo Pessoa passou a ser dotada de
um marco juridico para o ordenamento da sua expansdo. Com um crescimento bastante acelerado, a
administracdo municipal preocupou-se cada vez mais com o planejamento urbano. Dai se “deflagra
o processo de planejamento municipal com a reforma administrativa, a estruturagdo do cadastro
imobilidrio urbano e a concep¢do do PDU (Plano de Desenvolvimento Urbano) que nortearia o
crescimento da cidade [...]” (Plano de Desenvolvimento Urbano ¢ Comunitario de Jodo Pessoa —
PDU — 1983-1986 apud MAIA, 2000, p. 88).

Contudo, o planejamento urbano carecia da existéncia de um marco juridico para nortear a ges-
tdo urbana. A criagdo do Codigo de Urbanismo municipal, em 1975, assumiu esse papel fundamental.

Tal como ocorre com outros inimeros municipios brasileiros, Jodo Pessoa nao dispde de uma
lei especifica sobre o parcelamento do solo urbano. Neste caso, a Lei Federal n°. 6.766/79, que trata
do parcelamento do solo urbano, passou a constituir a principal referéncia legal para a realiza¢ao do
parcelamento do solo na cidade. A definicdo e a delimitacdo do zoneamento no ambito do Codigo
de Urbanismo municipal tinham por objetivo disciplinar as novas dire¢des e o tipo de crescimento
de alguns compartimentos da cidade.

Com tal instrumento juridico municipal, o zoneamento urbano imp0s restrigdes ao uso do solo
no Litoral Sul de Jodo Pessoa. O principal proposito era justamente buscar preservar os aspectos
estéticos, paisagisticos e ambientais da faixa litoranea, incluindo a Falésia do Cabo Branco.

Desse modo, o zoneamento urbano-ambiental impde restrigdes adicionais ao uso do solo para
a faixa litoranea, compreendendo a orla maritima, a Falésia do Cabo Branco e o Altiplano do Cabo
Branco. Dai porque a preservagao dessas areas ¢ respaldada por instrumentos juridicos das esfe-
ras estadual e municipal. A Constitui¢do do Estado da Paraiba (PARAIBA, 1989), no Artigo 229,
estabelece que em toda faixa de quinhentos metros a partir da maré de sizigia para o continente, a
altura maxima permitida das edificagdes ¢ de doze metros e noventa centimetros, impedindo dessa
maneira a constru¢do de espigdes na orla.

A mesma restricao estd expressa no Artigo 175 da Lei Organica do Municipio de Jodo Pessoa
(JOAO PESSOA, 1990), conforme determinagio da constitui¢do estadual. Por sua vez, em rela-
¢do ao recorte territorial em analise, o Plano Diretor da Cidade de Jodo Pessoa (JOAO PESSOA,
1994) considera como zonas de restrigdes adicionais a orla maritima, a Falésia do Cabo Branco e
o Altiplano do Cabo Branco.

Diante desse contexto, a apreciagdo do marco juridico sobre o uso e ocupacao do solo constitui
caminho necessario para o estudo do processo de produgao socioespacial e da dindmica urbana no
Litoral Sul de Jodo Pessoa. A legislagao urbanistica em vigor € o principal instrumento que baliza
o tipo e o ritmo de expansdao que o poder publico pleiteia para a cidade como um todo ou para
fragmentos de seu espago urbano, a exemplo do Litoral Sul.

No entanto, ¢ prioritario considerar que a legislagdo, por si s6, ndo constitui condi¢ao sufi-
ciente para sanar os problemas urbanos. O planejamento urbano deve estar conectado a realidade
concreta da cidade e, inclusive, os gestores publicos precisam enxergar as limitagdes da legislacao
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urbanistica. Por mais bem intencionado que se apresente, o planejamento urbano ndo deve perder
de vista o contexto sociocultural local em que esté inserido.

No Altiplano do Cabo Branco, as limitagdes impostas pelo zoneamento asseguraram uma baixa
densidade urbana, colocando-se como um aspecto importante do ponto de vista urbano-ambiental.
Mas, por outro lado, as mesmas limita¢des resultaram numa incongruéncia em rela¢do ao uso do
solo do loteamento Cidade Recreio Cabo Branco, pois os lotes localizados préximos da Avenida
Jodo Cyrilo da Silva (Avenida Panoramica) ndo possuiam o tamanho minimo permitido legalmente
para edificacdo, de maneira que quem os possuia ndo podia construir.

Um novo zoneamento urbano-ambiental para o Altiplano do Cabo Branco foi sancionado pela
Prefeitura Municipal, por meio do Decreto Municipal n°. 5.343, de 28 de junho de 2005. De forma
semelhante ao zoneamento anterior, os indices urbanisticos impdem fortes restrigdes ao uso do solo.
Para os bairros da Penha e Ponta do Seixas, permanece o zoneamento anterior.

Apesar de pressdes das empresas ligadas ao solo urbano, a verticalizacdo continua proibida
em grande parte dessa area, salvo na por¢do a norte do conjunto habitacional Altiplano, na area
correspondente aos loteamentos Visdo Panoramica e Jardim Bela Vista. Nos tltimos cinco anos, essa
area se converteu no metro quadrado mais caro da cidade de Jodo Pessoa, e, justamente 14, estdo
sendo construidos edificios residenciais de alto padrdo construtivo, cujos precos de apartamentos
ultrapassam quinhentos mil reais, conforme atestam antincios nos jornais locais. Outro efeito do novo
zoneamento sdo os langamentos de novos CFHs, confirmando a tendéncia de expansao horizontal
desse fragmento da cidade de Jodo Pessoa. A supervalorizacdo imobiliaria do Altiplano do Cabo
Branco tem transformado sua tradicional imagem de tranquilidade. Aumenta a populacado residente

o / e, por conseguinte, também o fluxo de veiculos na dire¢ao desse bairro. Para assegurar a reprodugao

b g b

.

" 52  docapital imobilirio, a iniciativa privada em parceria com a Prefeitura Municipal estd abrindo nova
. pista de acesso ao bairro, para potencializar ainda mais as vendas dos seus produtos imobiliarios.

Outra consequéncia do novo zoneamento ¢ a delimitagdo da area onde foi inaugurada em julho
de 2008 a Estacdo Ciéncia Cabo Branco, equipamento urbano construido pela Prefeitura Municipal
voltado para atividades de promogao da educacdo, ciéncia e cultura, situada nas proximidades do
Farol do Cabo Branco, com 680 mil metros quadrados (Figura 1). Tal empreendimento tem im-
pulsionado a valoriza¢do do Altiplano do Cabo Branco no mercado imobilidrio e esta localizado
nas proximidades do Farol do Cabo Branco, um dos principais pontos turisticos da cidade, pois
a poucos metros também estd a Ponta do Seixas, com grande exploracdo turistica por ser o ponto
mais oriental da América do Sul.

Figura 1 - Estagdo Ciéncia, Cultura e Artes Cabo Branco.
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Trata-se de uma obra arquitetonica de grande impacto paisagistico de autoria do renomado ar-
quiteto Oscar Niemayer. O incremento dessa “grife” a area do Altiplano do Cabo Branco nao ocorre
por acaso, pois faz parte das estratégias do Estado, através da Prefeitura Municipal, de estimular a
valorizacdo dessa area de Jodo Pessoa. Merece destaque ainda a criagao de um setor de amenizacao
ambiental, o qual compreende as primeiras quadras localizadas ao longo da Avenida Jodo Cyrilo
da Silva, em fungao da proximidade da Falésia do Cabo Branco. A referida avenida, observada na
imagem acima, constitui o inicio da Rodovia Ministro Abelardo Jurema, que, conforme sera dito
adiante, corresponde a PB 008 e foi concebida para funcionar como corredor do turismo para toda
a faixa litoranea sul da Paraiba.

A ATUACAO DOS AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO

O Litoral Sul de Jodo Pessoa tem uso do solo predominantemente residencial. O comércio e
o setor de servicos sao pouco expressivos e algumas atividades rurais, ainda exercidas na area, sao
apenas residuais. Em fung¢ao disto, ¢ enfocada a atuagdo dos agentes construtores da cidade sob o
ponto de vista da producdo da habitagao.

A produgdo de espaco ndo envolve apenas os aspectos materiais, pois inclui um conjunto de
aspectos imateriais e por vezes subjetivos. Isso significa dizer que a produgdo do espago pode ser
lida em dois planos de analise.

No sentido amplo, ha producdo de obras, de idéias, de ‘espiritualidade’ aparente, em resumo, de tudo
o que faz uma sociedade e uma civilizagdo. Em sentido restrito, ha producao de bens, de alimentos, de
vestudrio, de habitagdo, de coisas. O segundo sentido apoia o primeiro e designa a sua ‘base’ material
(LEFEBVRE, 1972, p. 48, grifos do autor).

Embora possuam diferencas, essas duas concepgoes de producao ndo estdo dissociadas, ao
contrario, complementam-se e sdo0 essenciais para a compreensao dos processos que se desenrolam
no espaco urbano.

Lefebvre (1991) apreende a cidade e o espago urbano a partir de conceitos oriundos da lin-
guistica: significante e significado, significagdo e sentido. O autor adverte que a cidade compde
uma grande diversidade de signos, simbolos e codigos, € ndo apenas um unico sistema. Na cidade,
ha muito mais que producdo e consumo de objetos e coisas, hd, também, o consumo de signos.
“Consome-se tanto signos quanto objetos: signos de felicidade, da satisfacdo, do poder, da riqueza,
da ciéncia, da técnica etc.” (LEFEBVRE, 1991, p. 63-64).

No atual contexto de Jodo Pessoa, a instalagdo de objetos espaciais, a exemplo de shopping
centers, dos CFHs, da estacao ciéncia ja mencionada, ¢ permeada por significados, representagdes
e simbolismos que s3o incorporados pelas pessoas que passam a consumir tais objetos. Para Mil-
ton Santos, a realidade tende a ser subsumida em meio ao festival de signos e simbolos, pois “os
simbolos baralham, porque tomam o lugar das coisas verdadeiras” (SANTOS, 1997, p. 29).

A produgdo capitalista da cidade envolve trés niveis: a esfera privada, a esfera publica e a
sociedade civil. No caso do Litoral Sul de Jodao Pessoa, os agentes mais proeminentes sdo 0s proprie-
tarios fundidrios, os incorporadores, os corretores imobilidrios, o Estado e os proprios moradores.
Conforme argumenta Corréa (1995, p. 13), tal separagdo “¢ muito mais de natureza analitica do
que efetivamente absoluta”.

No que tange aos proprietarios fundiarios, sdo eles que detém o monopdlio da propriedade
privada da terra e seu principal objetivo € extrair renda fundidria urbana, interferindo decisivamente
no processo de transformagdo da terra rural em terra urbana e, por conseguinte, na expansao da
cidade. Para eles a terra ¢ mais interessante como valor de troca do que como valor de uso.

A despeito dos oito CFHs na area do Altiplano do Cabo Branco, ainda hé a retencao deliberada
de algumas glebas, pois os proprietarios praticam especulagdo imobiliaria ao reservar terras, de
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forma deliberada, enquanto aguardam maior valorizagdo. Alguns terrenos vagos estdo protegidos por
muros ou cercas, para reduzir os riscos de ocupacgdes irregulares. Utiliza-se a terminologia “vazios
urbanos” para se referir aos terrenos de propriedade particular, que ainda nao foram loteados e que,
portanto, se constituem em reservas de valor para fins de especulagdo imobiliaria.

Os vazios urbanos sdo uma necessidade de acumulagao do setor imobiliario. Ha uma relagao
dialética entre os terrenos vagos e a cidade. Apesar de configurarem trabalho morto, eles sdo de-
positarios de valor e se inserem no quadro geral de produgdo da cidade, cumprindo um papel na
realizacdo da reproducio capitalista.

Os vazios urbanos que existem no Litoral Sul sdo beneficiados por sua localizagdo nas proximi-
dades de areas loteadas e de vias que dao acesso a distintas partes da cidade de Jodo Pessoa. Ademais,
esses terrenos estdo proximos dos CFHs, os quais funcionam como vetores de valorizacdo da terra
urbana localizada no seu entorno. Por esse motivo, eles ndo sao um dado estatico da paisagem. Ao
contrario, estdo inseridos na dinamica capitalista da cidade. Conforme afirma Harvey (1980), o solo
urbano ¢ uma mercadoria indestrutivel e, em si mesmo, ndo necessita de alguma manutengao para
se valorizar. A sua valorizacdo deriva das externalidades, a exemplo da alteracdo do zoneamento,
da instalacdo de infraestruturas, da melhoria de servigos urbanos, etc. Nesse sentido, os terrenos
vagos no espago interno das cidades estdo inseridos no processo de reproducdo do capital.

Assim, tal capital necessita da existéncia de um determinado estoque de terras disponivel
para assegurar a sua reproducdo. Mas, por outro lado, esse estoque também se coloca como um
obstaculo a expansao do mercado imobiliario e da construgado civil, pois significa terra empatada
ou “engessada”, ainda que temporariamente.

Em relagdo aos agentes produtores do espaco urbano, os incorporadores imobilidrios assumem
um papel decisivo para a realizacdo do empreendimento imobilidrio. S3o os responsaveis pela “gestao
do capital-dinheiro na fase de sua transformagdo em mercadoria, em imével” (CORREA, 1995, p.

" 21). Eles potencializam o negdcio ao estabelecerem as relagdes entre os proprietarios fundiarios e

os outros agentes, bem como definem aspectos como tamanho, localizacdo e a qualidade da edifi-
cacdo. Obviamente, essa qualidade depende da clientela-alvo que forma a demanda. Quanto maior
sua solvabilidade, melhor tende a ser a qualidade da mercadoria imobiliaria.

No que toca aos CFHs, além de exercerem o papel de corretoras, as incorporadoras podem
funcionar também como construtoras. Porém, como nos condominios os lotes a priori sdo vendidos
“nus”, sem a edificacdo, fica a critério do comprador a contratagdo da empresa construtora ou de
outra forma de contrato para a execugdo da obra. A fun¢do de construtora ndo ¢ tdo proeminente
nesse tipo de empreendimento quanto a das outras duas.

Atualmente, além dos CFHs Cabo Branco Residence Privé, Residencial Vila Real (ex-Alpha-
village), Porta do Sol Residence Privé e do Bougainville Residence Privé, concluidos, outros cinco
estdo em fase de langamento no Litoral Sul. Sao eles: Condominio Vilas do Farol (com requalificao
do edificio do antigo convento catolico da ordem dos capuchinhos, que estava em ruinas, onde de-
vera funcionar um centro comercial), Extremo Oriental Residence Privé, Cidade dos Bosques Cabo
Branco, Residencial Bosque das Gameleiras e Residencial Bosque das Orquideas. Estes trés ultimos
pertencem a uma mesma incorporadora, originaria de Natal (RN), a qual tem levado a uma maior
consolidacao desses produtos imobiliarios na area em contexto, pois em parceria com a Prefeitura
Municipal promoveu a abertura da Avenida Governador Antonio Mariz, interligando as avenidas
Jodo Cyrilo da Silva e Hilton Souto Maior. Com essa nova avenida, abriu-se um acesso a area onde
estdo sendo instalados os trés condominios, esta ocorrendo significativa valorizag¢ao do solo urbano.
Isto s6 atesta a importancia do Altiplano do Cabo Branco para as estratégias do capital imobilidrio.

As corretoras responsabilizam-se pela publicidade e comercializagdo dos imoveis, convertendo
o capital-mercadoria em capital-dinheiro, incluindo a margem de lucros. E importante observar que
os corretores imobilidrios agem na coordenag¢do do mercado imobiliario. Sdo fundamentais para
estimular o consumo na medida em que suscitam necessidades e induzem estilos e novas opgdes
de moradias. Em suas operag¢des, fica bastante evidente o tratamento do espaco urbano como um
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campo simbélico (CORREA, 1997) ou ainda, como assevera Lefebvre (1991), um espago permeado
por elementos significantes.

Dessa forma, tais agentes criam representagdes positivas das mercadorias por eles anunciadas.
Evocam ainda desejos e necessidades dos clientes-alvo, num processo continuo que acaba tornando
os limites entre ambos muito ténues.

Um exemplo bastante claro dessa estratégia ¢ o lema da campanha publicitaria do condominio
Porta do Sol, a qual foi langada em dezembro de 2004, sintetizada na seguinte frase: “Condominio
Porta do Sol, o lugar perfeito para investir nos seus sonhos”. Outro exemplo ¢ a frase colocada no
pértico do CFH Extremo Oriental: “Seja bem-vindo ao paraiso”. Se ndo bastassem estas mensa-
gens, a imagem de pessoas constituindo uma familia feliz € parte do subtexto para buscar formar
novas demandas. Dessa maneira, ¢ possivel captar nos discursos dos sujeitos que passam a viver
nos condominios a absorcao desse “novo estilo de vida”.

Ao apontar os motivos para morar em condominio, um dos moradores respondeu: “Aqui nos
temos a seguranca de um prédio de apartamentos e conforto e liberdade de uma casa”. Outros mo-
radores entrevistados também apontaram este argumento. Outro depoimento também ¢ bastante
revelador: “A localizacdo [¢é muito positiva]: longe do Centro e proximo de praias nativas”.

Embora as pessoas fagam suas escolhas a revelia dos ditames do mercado, sobretudo as que
pertencem as classes sociais de alto poder aquisitivo e de maior nivel de escolaridade, que ¢ o caso
dos condominios estudados, ndo ha divida de que muitos motivos apontados pelos moradores se
coadunam perfeitamente com os discursos dos corretores imobilidrios. Dessa maneira, a publicidade
constitui um imperativo para a formacao de novas demandas e assim proporcionar a reproducao
do capital.

Os empresarios questionados defendem e almejam o incremento do turismo como uma ati-
vidade geradora de novos negdcios no setor imobilidrio. Questionados sobre quais os segmentos
desse setor apresentam maiores potencialidades no Litoral Sul, foram praticamente unanimes em
apontar equipamentos de grande monta voltados para o turismo, como hoteis, restaurantes, resorts
e complexos de lazer. Os empresarios também defenderam a liberacdo da verticalizagdo como
mecanismo de expansdo do mercado imobilidrio desse recorte da cidade. Mencionaram ainda os
CFHs e o centro de convengdes. Nao por acaso, essa localizacao foi selecionada para a construcao
do Centro de Convencgdes de Jodo Pessoa, com capacidade para receber grandes eventos. A obra
foi iniciada em 2009 e estd em fase de conclusao.

Tal postura chama a atencdo para a importancia estratégica que o Litoral Sul de Jodo Pessoa
apresenta para o segmento imobiliario. E interessante frisar que a proporgdo que o Litoral Norte
se torna cada vez mais ocupado e com precos do solo muito elevados, as empresas passam a ter os
bairros sul-litordneos como foco de suas estratégias.

As transformagdes socioespaciais no Litoral Sul estdo relacionadas com o processo de reestru-
turagdo que atinge a totalidade da cidade de Jodo Pessoa e, em particular, com os bairros litoraneos
onde reside a maior parte dos estratos sociais de maior poder aquisitivo. Os processos que se desen-
rolam nesse recorte territorial estdo inseridos no espago urbano de Jodo Pessoa como um todo ou
ainda podem ser analisados em outras escalas, como a nacional e a internacional, considerando o
contexto atual de globaliza¢do da economia, ao qual a dindmica urbana pessoense nao esta descolada.

A QUESTAO DA (I)LEGALIDADE DOS CFHs

De modo semelhante a situagdo de muitas cidades brasileiras que se defrontam com a difusao
dos CFHs como novos produtos lancados pelo mercado imobilidrio, o municipio de Jodo Pessoa
ndo conta, até o momento, com uma legislacdo que discipline a instalacdo desse tipo de empre-
endimento. O Plano Diretor da Cidade de Jodo Pessoa, que estd em vigor desde 1994 e ainda ndo
passou por nenhuma revisao, ainda que isto esteja previsto para ocorrer a cada cinco anos, também
ndo estabelece qualquer ordenamento nesse sentido.
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A auséncia de legislagio no plano municipal se soma a falta de uma lei especifica sobre o as-
sunto no plano federal. As leis federais que se referem as intervengdes para fins urbanos sao a Lei
de Urbanizagdo, ja citada, e a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A primeira dispde sobre
o parcelamento do solo para fins urbanos e a segunda trata de condominio em edifica¢des e das
incorporagdes imobiliarias. H4 ainda a Lei n°® 9.785, de 29 de janeiro de 1999, que altera alguns
aspectos da primeira lei mencionada.

A auséncia de suporte juridico para a instalacao de CFH justifica-se pelo fato de a Lei Federal
n°® 6.766/79 ou a Lei Federal n® 9.785/99, que a altera e a complementa, ndo serem aplicaveis a
este tipo de empreendimento. Tais leis so se referem a loteamentos abertos, que ndo ¢ o caso dos
condominios em contexto. Por sua vez, a Lei Federal n° 4.591/64 s6 se reporta aos condominios do
tipo blocos de apartamentos, separados por vias internas que nao constituem ruas e que, portanto,
ndo envolvem o fechamento de logradouros publicos como pragas, ruas e jardins, para o conjunto
da coletividade urbana, tal como acontece nos CFHs.

Diante deste fato, ¢ feita a seguinte indagagado: até que ponto ¢ legalmente permitido erguer
muros que fecham loteamentos, impedindo assim a livre frui¢ao das pessoas em areas que, embora
sejam tratadas como privadas, legalmente pertencem ao espago publico? Este fato chama a atengao
para a questionavel legalidade da aprovagao desses empreendimentos por parte da Prefeitura Mu-
nicipal. E preciso ter clareza de que tal problemética estd permeada pelo par dialético necessidades
e interesses individuais versus necessidades e interesses coletivos. Mais do que nunca se torna
necessario buscar a sintese dessa contradigao.

Um dos artificios adotados pela Prefeitura Municipal para a aprovagao de loteamentos fechados
tem sido o instrumento juridico intitulado concessao ou permissdo do direito real de uso. Ou seja,

el poder publico municipal concede un permiso de uso especial para los residentes de un loteo especifico
sobre las areas que se encuentran bajo su dominio (calles, plazas y otras areas para equipamientos),
con lo cual se possibilita y legaliza el cierre de estas urbanizaciones (MINO; SPOSITO, 2003, p. 39).

A concessdo ou permissao do direito real de uso ¢ um instrumento juridico aplicavel a terrenos
publicos ou particulares, por um tempo determinado, dai que constitui um ato contratual. Sua apli-
cacdo volta-se para fins de edificag@o, urbaniza¢do ou outra destinag¢do de interesse social. Alguns
municipios brasileiros “resolveram” a questao da legalidade dos CFHs aprovando leis que criam e
disciplinam a concessao do direito real de uso.

Porém, este instrumento juridico, que foi criado pelo artigo 7° do Decreto Federal n°® 271,
de 28 de fevereiro de 1967, praticamente ficou “engessado” a partir da sancdo da Lei Federal n°
8.6606, de 21 de junho de 1993, que trata das licitacdes. Logicamente, essa lei ndo foi elaborada
para respaldar a instalagdo de CFHs. Ela esta sendo aplicada em alguns municipios brasileiros, ante
a auséncia de legislagdo que trate dessas novas urbanizagdes. O artigo 7°, § 3° estabelece que “a
concessado de direito real de uso, tal como ocorre na concessao de uso, depende de aprovacao legal
e concorréncia prévia, admitindo-se a dispensa desta quando o beneficidrio for 6rgao ou entidade
de da administragdo publica [...]” (BRASIL, 2005).

Um aspecto que merece ser questionado € o seguinte: sob que prisma a concessao do direito
real de uso para CFHs preenche o quesito relativo ao atendimento do interesse social? Desse modo,
ainda que a Prefeitura Municipal procurasse adotar esse caminho, Mifio e Sposito (2003) ressaltam
a sua questionavel legalidade, pois toda concessdo de uso ¢ um ato contratual que deve se pautar
no interesse da coletividade, o que nao seria o caso dos CFHs.

Nao ha consenso sobre a validade da aplicabilibidade da Lei 8.666/93 para os casos dos CFHs.
Como exemplo disso, André Brawerman (2001, p. 15) afirma que, na adogao desse instrumento
juridico, o interesse social seria resguardado, na medida em que “as pessoas que se organizam em
loteamento fechado estdo dispostas a custear os servigos publicos e equipamentos urbanos que, a
principio, deveriam ser prestados pela Administragao Publica”.
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Embora este aspecto se apresente como favoravel para o poder publico municipal, entende-se
que ele ndo resolve o principal problema constituido por essas “cidadelas fortificadas”. Ao impedir
a fruigdo da coletividade urbana no espago publico, os CFHs tornam alguns fragmentos da cidade
impermedaveis ao livre acesso da maior parte dos cidaddos. Este fato apresenta implicagdes no que
concerne as praticas socioespaciais que se desenrolam na cidade.

PRATICAS SOCIOESPACIAIS ENSEJADAS PELOS CFHs

Os CFHs erguidos no Brasil ndo constituem invengdes originais, pois derivam de modelos
residenciais similares adotados nos Estados Unidos, a exemplo dos Common Interest Develop-
ments (CIDs), as incorporagdes por interesse comum, e dos suburbios daquele pais. Fazendo uma
diferenciagdo entre os condominios brasileiros e os produtos imobiliarios similares estadunidenses,
Caldeira (2000) tece importantes consideragdes. Os condominios brasileiros sdo fechados e o acesso
¢ controlado, enquanto que, naquele pais, os gated communities (empreendimentos fechados) sdo
apenas 20% dos CIDs.

Ao contrario do que ocorre nos Estados Unidos, nossos condominios nao sdo chamados de
comunidades, pois, no Brasil, este termo designa as areas onde moram os pobres, a exemplo das
favelas, e, logicamente, as ditas classes média e alta ndo querem ser confundidas com pobres. “Na
verdade, os moradores brasileiros parecem desprezar bastante essa ideia de comunidade” (CAL-
DEIRA, 2000, p. 262). Outra clara diferenga dos CFHs brasileiros em relacdo aos estadunidenses
€ que, por aqui, as casas nao sao construidas com o mesmo padrao arquitetonico. De acordo com
a autora em contexto, “o alto valor ligado a ‘personalidade’ da casa, compartilhado por todas as
classes sociais, provavelmente explica por que casas padronizadas ndo s3o comuns entre a elite”
(CALDEIRA, 2000, p. 262).

A proposito, em entrevistas e questionario, os moradores dos CFHs relacionam a casa a algo
que proporciona satisfagdo, status, e, portanto, ficou evidenciado que ndo se trata apenas de um
objeto para fim de moradia, mas o resultado de um longo investimento ou uma conquista, que foi
construido seguindo gostos e certos desejos de seus donos. De acordo com Caldeira (2000), nos
CFHs brasileiros, a casa ¢ uma espécie de outdoor que anuncia a condi¢do social de seu proprie-
tario. Desse modo,

A moradia e o status social sdo obviamente associados e em varias sociedades a residéncia ¢ uma forma
de as pessoas se afirmarem publicamente. Em conseqiiéncia, a constru¢do ou aquisicdo de uma casa ¢
um dos projetos mais importantes que as pessoas irdo realizar. A casa faz declaragdes tanto publicas
quanto pessoais, ja que relaciona o publico e o doméstico. [...] Através de suas casas, os moradores
desenvolvem um discurso mediante o qual falam simultaneamente sobre a sociedade e sobre si mesmos
(CALDEIRA, 2000, p. 264).

Se de um lado morar em condominio representa a busca ou valorizagdo da homogeneidade
social entre os moradores desses espacos, 0 mesmo nao se pode dizer da homogeneidade do projeto
da construgdo da casa. E preciso considerar que numa sociedade que tem como uma das marcas
historicas o patrimonialismo, ha uma necessidade de exibir ostentacao e de se diferenciar dos outros.
A casa, entdo, cumpre parte deste papel.

A proposito do patrimonialismo, Sorj (2001) afirma que este trago esta presente, ainda que
em graus variados, em todas as sociedades que apresentam grandes desniveis sociais. Ademais,
“Uma das particularidades do moderno patrimonialismo brasileiro esta na sua associagdo com uma
extrema desigualdade social, a impunidade de suas elites € 0 abandono dos setores mais pobres da
populagdo” (SORJ, 2001, p. 13). Apesar das profundas transformagdes que se processam na so-
ciedade e no territdrio brasileiro, a modernidade que aqui se instala tem por marca a permanéncia
ou a nao ruptura com o atraso. Miséria e opuléncia sdo tragos marcantes das cidades brasileiras.
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Quanto maiores elas sdo, maiores também tendem a ser tais contradi¢des. Entre variados segmentos
da elite econdmica, prevalece certo sentimento de normalidade ante essa desigualdade. Enquanto
1ss0, a violéncia na cidade parece ser apenas uma questao de policia. Isso para ndo mencionar outros
tantos problemas urbanos.

Nesse contexto, os CFHs traduzem novos valores e praticas socioespaciais. Sua andlise deve
ir além dos aspectos formais, buscando entender como as praticas por eles ensejadas interferem na
producdo socioespacial. Um exemplo disto é que a emergéncia desses produtos imobilidrios tem
grande repercussao nas praticas segregacionistas.

A segregacdo tem a ver com separacgdo ou apartagdo e pode ocorrer tanto cOmo um processo
voluntario, a auto-segregacdo das classes de alto poder aquisitivo dos condominios exclusivos,
por exemplo, ou ainda de forma involuntaria, como acontece nas ocupagoes irregulares habitadas
pelas camadas de baixo poder aquisitivo. Tal realidade permite inferir que o espaco social onde se
projetam e se processam tais tipologias de segrega¢do nao configura algo simplesmente “dado”,
pois o espago ¢ parte fundamental da construcgdo social e historica (LEFEBVRE, 1974).

Pode-se dizer também que a segregacao socioespacial tem a ver, em Ultima andlise, com as
distintas condi¢des de acessibilidade desfrutadas pelos diversos segmentos sociais que compdem a
cidade. Tal fato se deve fundamentalmente as clivagens de classe e sua repercussao no plano espa-
cial ocorre seja por intermédio da localizagdo da moradia, seja ainda através do desigual acesso aos
bens de consumo coletivos (VIEIRA, 2004). Nao ¢ demais ressaltar que os bairros mais servidos
de infraestrutura e servigos urbanos sob a responsabilidade do Estado s@o justamente os habitados
pelos estratos mais nobres. A equidade territorial ¢ uma realidade distante nas cidades brasileiras.
Também ndo ¢ por acaso que sao justamente os estratos mais pobres que ficam mais expostos aos

' riscos socioambientais e sofrem mais os efeitos de enchentes, deslizamentos e tantas outras iniqui-
Y dades. Todo esse quadro de referéncia alimenta a auto-segregacao das elites.

Tomando por base Marcuse (2004), ao discutir sobre as varias nuances em que se define o
processo de segregacdo socioespacial, os CFHs configuram um padrao espacial de enclave exclu-
dente. Para o mencionado autor,

um enclave excludente (exclusionary enclave) ¢ uma area de concentragio espacial na qual os membros
de um determinado grupo populacional, definido por sua posicdo de superioridade em termos de
poder, riqueza ou status em relagdo a seus vizinhos, aglomeram-se de modo a proteger essa posi¢ao
(MARCUSE, 2004, p. 25).

Na visdo desse autor, a formag¢ao de um enclave excludente deriva do processo de amuralha-
mento, que ¢ o mecanismo de autoprote¢ao adotado de forma voluntaria por um grupo populacional
com vistas a exclusdo dos outros. Nesse sentido, podemos afirmar que a producdo da cidade e as
préaticas socioespaciais excludentes a ela vinculadas também produzem a anticidade. Dessa forma, a
auto-segregacao tem como padrao espacial os enclaves fortificados ou excludentes. Nestes, os mora-
dores separam-se de muitas pessoas que compdem a coletividade urbana, consideradas indesejadas.

Um exemplo disto ¢ que, ao ser questionado sobre os motivos de morar em CFH, um dos
moradores do Cabo Branco Residence Privé mencionou como aspectos positivos: “[...] auséncia
na [...] porta de carros com som alto, carros de propaganda, pedintes, vendedores, carro de lixo e
crentes vendendo religido: a recep¢ao [no caso, a portaria do condominio] ¢ um filtro” (morador
do Cabo Branco Residence Privé, dezembro de 2004). Estas palavras deixam evidente o processo
de auto-segregacdo que ocorre nesses espagos exclusivos.

O discurso do morador demonstra que a op¢ao de morar em CFH ¢é parte da busca da convivéncia
entre os iguais e simultaneamente também representa a nega¢ao do diferente e do desigual. Trata-se,
pois, da alusdo a homogeneidade social interna como um componente valorativo do condominio
fechado enquanto espaco de moradia. Por outro lado, parte dos moradores reclama da ocorréncia
de certos atritos e da pouca privacidade, em fun¢do da proximidade das casas.
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Diante dos problemas relativos a caréncia de infraestrutura e servigos urbanos no Portal do Sol,
a fala de uma lider comunitaria do bairro Portal do Sol relata que a instalagdo desses condominios
na area ndo contribui para resolver esses problemas, uma vez que os moradores desses espagos
auto-segregados se fecham em si e negam as areas extramuros. O relato seguinte ¢ bem ilustrativo
dessa problematica:

[...] os condominios fechados ndo sdo bons para o bairro. E interessante porque valoriza e tudo. Mas
aquela populagdo [dos condominios] fica isolada. Mais uma vez, é como se ela ndo fizesse parte do
bairro. Entao vai chegando gente influente que poderia melhorar o bairro, mas como ela esté4 isolada
dentro de um muro, ela ndo estd nem ai para o restante da populacao que esté ali em volta (Depoimento
de uma lider comunitaria, membro da Associa¢ao dos Moradores do Bairro Portal do Sol, 2004).

A partir deste depoimento, vé-se claramente o sentido da auto-segregacdo vivida pelos mora-
dores dos condominios estudados. Tomando por base as formulag¢des propostas por Souza (2000), a
difusdo de espacos exclusivos, a exemplo dos CFHs, resulta num processo marcado pela crescente
erosdo da cidadania e, desse modo, constitui uma forma de escapismo das elites, principalmente
em cidades marcadas por uma acentuada fragmentacao do seu tecido sociopolitico e espacial.

De forma bastante recorrente, ao apresentarem os motivos que os levaram a residir nesses
espacos, constata-se que comumente o que acontece em outras cidades brasileiras, os moradores
pesquisados apontaram o fator seguranca. Contudo, Sposito afirma que em muitas cidades médias
brasileiras, o fator violéncia ndo explica por si s6 essa necessidade ou desejo crescente de morar
em CFH. Segundo a autora em contexto,

[...] 0 aumento da demanda por imodveis em loteamentos fechados tem sido justificado pelo aumento
da violéncia, fato inconteste nas cidades metropolitanas, mas passivel de questionamento, em termos
da magnitude desse fenomeno urbano contemporaneo, em cidades de outros portes [...] (SPOSITO,
2004, p. 380).

Desse modo, muito embora ndo se deva descartar o fator seguranga como um motivo plausivel
para se morar em CFH, até o momento presente, os problemas de seguranga publica na cidade de
Jodo Pessoa nao justificariam tamanho medo. Conforme foi dito no corpo tedrico deste artigo, ha
outros elementos que também explicam a busca por este novo estilo de moradia.

Os elementos imagéticos desses empreendimentos imobilidrios emprestam prestigio social
aos seus moradores, o que sé atesta a concepgao lefebvreana de que o espaco deve ser interpretado
como um campo de significantes e significados. Nao se pode perder de vista de que o espaco ¢ uma
instancia da sociedade que o produziu e, enquanto tal, ele é a propria expressao dessa sociedade. Isso
pode até parecer 6bvio, contudo, do ponto de vista tedrico ¢ fundamental para pensar os problemas
da cidade contemporanea e buscar possiveis solugdes para seus problemas.

CONSIDERAGOES FINAIS

A presenca de fragmentos do espago urbano do Litoral Sul e cada vez mais de outros com-
partimentos da cidade de Jodo Pessoa formados pelos condominios aqui discutidos deriva numa
significativa alteracdo na composi¢ao social e econdmica do seu espago urbano. Conforme foi dito
neste artigo, nao ha davidas de que esse padrao de crescimento também contribui para a valorizagao
dos vazios urbanos localizados no entorno desses produtos imobiliarios, estimulando sobremaneira
as praticas especulativas.

A instalacao de CFHs induz a importantes transformagdes na morfologia urbana. Portanto, de
forma semelhante ao que ocorre em outras cidades brasileiras, os condominios aqui investigados
se situam em darea periurbana, contribuindo assim para criar uma morfologia urbana descontinua
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e espraiada. Além disso, eles alimentam a tendéncia de crescente fragmentagao territorial e social
do espago urbano e de acentuacdo das praticas de segregacdo socioespacial. Essa horizontalizacao
da mancha urbana amplia os deslocamentos intraurbanos, bem como a necessidade de o Estado
criar novas vias de acesso ¢ dota-las de infraestruturas e servi¢os urbanos ainda muito carentes em
varios compartimentos da cidade.

Ademais, o langamento de novos empreendimentos dessa modalidade podera levar a um
fechamento de grande parte dos logradouros publicos ao livre transito das pessoas, infringindo
abertamente o direito a cidade. Se ndo bastasse este problema, os estudos sobre os CFHs apontam
profundas alterac¢des nas relagdes de sociabilidade no interior da cidade. Esses aspectos colocam-se
como importantes para se tentar compreender as novas problematicas e dindmicas do espago urbano.

Miio e Sposito (2003) chamam a atencao para a redefini¢ao do publico e do privado. Os CFHs
apropriam-se de espacos publicos, tornando-os privados, na medida em que criam fragmentos terri-
toriais na cidade nos quais as normas de convivéncia social s3o autoimpostas e a revelia do restante
da cidade. Mais do que nunca, as contradi¢des entre as necessidades individuais e as necessidades
coletivas tendem a aflorar no espaco urbano de Joao Pessoa.

Por fim, espera-se que as questdes aqui discutidas tenham levado o leitor a refletir sobre a
necessidade cada vez mais premente de ampliar os foruns de debate sobre a reforma urbana, difun-
dir a urgéncia de ampliar os mecanismos de participacdo popular com vistas a uma gestao urbana
democratica e alicercada na chamada inversdo de prioridades, onde os interesses coletivos se su-
perponham aos individuais e o publico se sobreponha ao privado. Levar a bom termo a equidade
territorial ¢ uma questdo de justica socioespacial. A realidade atual de muitas cidades brasileiras
estd muito distante desse entendimento. Justamente por isso € preciso, mais do que nunca, lutar
pelo direito a cidade.
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