) UNIVERSIDADE FEDERAL DE SERGIPE - UFS .
PRO-REITORIA DE POS-GRADUACAO E PESQUISA - POSGRAP S <Y

W\
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA - NPGEO \\\ k\‘
30 ANOS DE CONTRIBUICAO A GEOGRAFIA NPG EO

Sao Cristévao, 29 e 30 de Agosto de 2013.

ENTRE A PRIMEIRA E A SEGUNDA RESIDENCIA: Condominios Horizontais
Exclusivos na Regiao Metropolitana de Aracaju (SE)

Alessandra Magda dos Santos de Souza
Doutoranda em Geografia do Programa de P6s-Graduagao em Geografia - NPGEO
Universidade Federal de Sergipe
Grupo de Pesquisa GESTAC/IFS (Gestao Territorial de Ambientes Costeiros)
E-mail: alemagsou@hotmail.com

José Wellington Carvalho Vilar
Orientador e professor do Instituto Federal de Sergipe — IFS.
Coordenador do Grupo de Pesquisa GESTAC/IFS
(Gestao Territorial de Ambientes Costeiros)
E-mail: wvilar@yahoo.com.br

INTRODUCAO

A necessidade de moradia acompanha toda a trajetéria do homem no planeta. Mas ¢é
somente em 1948, fundamentada pela Declaracio Universal dos Direitos Humanos, que a
moradia tornou-se um direito universal, indispensavel a qualidade de vida das pessoas em
sociedade.

A questdo do como e onde morar na sociedade capitalista passa pela compreensdao do
problema da producdo de habitacdo e do diferencial no preco da terra que varia, entre outras
coisas, em funcdo da acessibilidade e das amenidades disponiveis. Ambos sdo resultados da
16gica do mercado.

Dentre as novas formas de morar permanente e ocasionalmente estdo os condominios.
Estes se apresentam num regime de co-propriedade no qual se € proprietario de uma fracio
autdnoma e se partilha partes comuns. Este formato de moradia se tornou um fendmeno global e
objeto de estudo dos mais variados ramos da ciéncia que busca, em suas pesquisas, desvendar e
analisar sua génese, significado, intencionalidade.

“Fragmentada, articulada, reflexo e condicionante social, a cidade € também o lugar onde
as diversas classes sociais vivem e se reproduzem” (CORREA, 1989, p. 9). Particularmente, o
desenvolvimento urbano das cidades sul-americanas conduziu desde cedo a segregacdo
socioespacial e os condominios exclusivos sdo, na atualidade, motivo de discussdo pelo que

representam e significam na cidade contemporanea.
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A histéria demonstra o desprezo pelo espago publico e a ideia de refliigio no espaco
privado (LEITAO, 2005). A segregacio residencial é uma expressio espacial das classes sociais.
Assim, os condominios exclusivos se apresentam como um produto imobilidrio especifico e uma
forma da classe privilegiada se auto-segregar.

Os condominios sdo formas socioespaciais que variam de um lugar para o outro quanto a
forma, o tamanho, os servicos oferecidos e as razdes da vida entre muros, ou seja, do
amuralhamento. Sendo assim, a comunidade cientifica internacional adota terminologias diversas
quando se refere a essa forma de residir, tais como: gated community, edge city e master planned
community, nos Estados Unidos; fraccionamientos cerrados, no México; barrio privado, na
Argentina; condominios fechados, condominios exclusivos e enclaves fortificados, no Brasil.

Para o presente estudo, optou-se por utilizar a denomina¢do Condominios Horizontais
Exclusivos (CHE’s) por “vender” melhor a ideia de um ambiente selecionado e com forte poder
segregador. Segundo Caldeira (2000), essa forma de habitacdo e de assentamento humano esta
estruturada nos seguintes elementos bdsicos: seguranga, isolamento, homogeneidade social,
equipamentos e servigos. Os CHE’s apresentam-se como um fendmeno de dimensio econdmica,
social, espacial, politica, antropoldgica, arquitetonica, ideoldgica, cultural e territorial. E,
portanto, multidimensional.

Os condominios horizontais exclusivos no Brasil atuam na dispersdo do espago urbano e
também articulam &4reas suburbanas, periféricas e rurais aos nucleos centrais consolidados,
configurando-se como um elemento regionalizador do espaco com um forte componente
territorial.

As origens dos condominios exclusivos remetem ao periodo pés Revolugao Industrial
com o aparecimento das Pracas Residenciais Inglesas, sendo que o formato atual € importado,
com adaptacdes, do modelo do subudrbio anglo-americano que datam do final do século XVIII.
Raposo (2012) considera esta forma geografica como a primeira edi¢io do fendmeno dos
condominios fechados e que apés um periodo adormecido foi relancado na década de 1970, nos
Estados Unidos, em uma época de rdpidas e profundas mudangas. a partir da chegada do periodo
denominado na literatura de pds-fordismo por alguns pensadores e pds-modernismo por outros.

No Brasil, as primeiras manifestacdes territoriais de CHE’s surgiram na regido sudeste do
pais, mais especificamente em Sdo Paulo e no Rio de Janeiro, ainda na década de 1970. O
sucesso destes empreendimentos, como por exemplo, o Alphaville, apontado como o maior
condominio exclusivo da América Latina (CALDEIRA, 2000), foi tdo grande que chegou a
influenciar a adoca@o desses modelos de moradia em Portugal (RAPOSO, 2012).

Na capital de Sergipe, segundo estudo da arquiteta Sarah Franga (2005) os condominios

exclusivos se tornaram ‘“febre” do mercado imobiliario, com tendéncia ao aumento do nimero
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desses empreendimentos e o consequente deslocamento da demanda populacional para a zona de
expansdo da cidade. Recentemente, os CHE’s t€ém apresentado um crescimento acentuado e se
desdobra com formas novas para municipios que compdem a regido metropolitana do Estado.

Essas moradias utilizadas como habitacdo permanente ou ocasional criam uma intensa
ligacdo com o territério, e podem ser consideradas como elementos indutores do processo de
urbanizacgdo difusa, provocada pela periferizacdo e pela sua proliferacdo em espagos rurais, visto
que a temdtica em questdo reconfigura o espaco geogrifico e ocasiona transformacdes que se
apresentam desafiadoras para o ordenamento do territério e para o desenvolvimento territorial da
regido metropolitana de Aracaju.

O foco deste trabalho situa-se entre a primeira e a segunda residéncia da regido
metropolitana de Aracaju, com recortes territoriais especificos nos Condominios Horizontais
Exclusivos de Sao Cristévao, da Barra dos Coqueiros e da Zona de Expansao de Aracaju. Vale
ressaltar que cada uma dessas manifestacdes municipais assume formas diferenciadas e
apresentam conteudo social também distinto.

Diante do exposto, o objetivo principal desta pesquisa € analisar efeitos socioespaciais do
fenomeno dos Condominios Horizontais Exclusivos utilizados para primeira e segunda
residéncia na regido metropolitana de Aracaju.

Para tanto, as questdes que norteiam a presente proposta de pesquisa sdo: Até que ponto
as segundas residéncias localizadas em Condominios Horizontais Exclusivos estdo se
transformando em residéncias permanentes na regiao metropolitana de Aracaju? Qual o papel
dos construtores, incorporadores ¢ do marketing imobilidrio na expansao e proliferacdo dos
Condominios Horizontais Exclusivos? A infraestrutura atrai os Condominios Horizontais
Exclusivos ou € atraida por eles? Qual o papel do poder publico na expansao das constru¢des dos
Condominios Horizontais Exclusivos? De que maneira o fendmeno dos Condominios
Horizontais Exclusivos altera a configuragao territorial de espacos litoraneos e se relaciona com
o mundo urbano? Quais sdo os desdobramentos ambientais e territoriais dos Condominios

Horizontais Exclusivos no entorno local e no espaco regional?

METODOLOGIA

No processo de investigagdo da pesquisa serdo utilizados os seguintes procedimentos
metodoldgicos: levantamento e leitura da produgdo bibliografica referente ao tema proposto para
pesquisa; coleta e organizacdo dos dados secunddrios (pesquisa documental, cartogrifica e
estatistica); observacdo e registro fotografico in l6cus; realizacdo de entrevistas com a
comunidade local, os empreendedores da construcdo civil, os promotores imobilidrios, os

gestores publicos e os consumidores/usudrios/proprietdrios dos condominios horizontais

NPGEO: 30 ANOS DE CONTRIBUICAO A GEOGRAFIA



exclusivos; elaboracdo de material cartografico; andlise e interpretacdo dos dados; redagao final
do trabalho.

O levantamento bibliografico sera realizado com o foco nas seguintes temaéticas: primeira
e segunda residéncia, espaco publico e privado, Condominios Horizontais Exclusivos,
urbanizacdo difusa e regido metropolitana de Aracaju. Devido a multidimensionalidade do
fendmeno estudado, a bibliografia consultada constard além de estudos geogréficos, de trabalhos
socioldgicos, antropoldgicos, do urbanismo e da arquitetura, do direito e de demais ciéncias afins

no intuito de compreender a complexidade e a natureza do fendmeno como um todo.

EXPECTATIVA DE RESULTADOS

- O deslocamento tempordrio de uma parcela da populagdo aracajuana pode ser
compreendido como sinal de uma nova forma de urbanizacdo com uma légica diferente daquela
que determina a urbaniza¢do concentrada;

- O mercado imobilidrio alia o preco baixo dos terrenos localizados nas dreas periféricas
das cidades, geralmente dreas rurais, as amenidades da praia e da mata atlantica para a
construgdo e promog¢ao dos empreendimentos;

- Na regido metropolitana de Aracaju os Condominios Horizontais Exclusivos surgem
primeiramente em dreas afastadas dos nucleos urbanos consolidados no eixo de amenidades
naturais (mata e praia) e nascem destinados a atenderem a uma demanda de segunda residéncia.

- A Zona de Expansao de Aracaju é uma drea ja consolidada de condominios horizontais
exclusivos, inicialmente construidos para abrigarem segundas residéncias, mas atualmente
abrigam também residéncias permanentes. A Barra dos Coqueiros e Sao Cristovao sio
considerados as novas apostas do setor imobilidrio com interesses inclusive de abrigarem
segundas residéncias para estrangeiros.

- Os consumidores/usudrios/proprietarios de condominios horizontais exclusivos na
regido metropolitana de Aracaju fazem parte da classe média e média alta de Aracaju e também
de familias provenientes de outros estados nordestinos, da regido sudeste do Brasil e também de

estrangeiros que adotam esse tipo de moradia como residéncia permanente ou secunddria.
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Eixo temdtico: Andlise Regional
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