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Resumo: Estudar a segregacgédo socio-espacial, com enfoque nas tipologias dos condominios horizontais e
loteamentos fechados da cidade de S&do José dos Campos, nos remete a uma construgcdo sécio-cultural dos
padrdes estabelecidos no decorrer da histéria, reafirmando as caracteristicas que cada vez mais se tornam
evidentes no espaco urbano, onde o modo como 0S grupos sociais se relacionam revela um espaco
socialmente fragmentado. Com o advento da industrializacdo, os espacos urbanos tornaram-se uma rede
complexa de classificacéo, discriminacdo e controle da populacdo, reafirmando a diferenca de classes,
colocando a margem uma grande parcela desta populagdo. O padrdo urbano, caracterizado pelo conceito
centro-periferia, contribuiu para a dispersdo populacional, mantendo as classes sociais distantes umas das
outras. Essa distancia transformou as relagées do espacgo publico e da vida publica, fator este importante
para o surgimento dos “Enclaves Fortificados”, tais como os condominios horizontais e loteamentos
fechados. Dentro desta perspectiva, 0 objetivo desse artigo é discutir o processo de segregacao socio-

espacial e os enclaves sociais em Séo José dos Campos, numa perspectiva das diferentes tipologias.

Palavras-chave: Segregacéo Socio-Espacial, Enclaves Fortificados, Tipologia.

Area do Conhecimento: Geografia
Introducéo

Acompanhado de um forte crescimento da
area urbana nas Ultimas quatro décadas, S&o José
dos Campos revela caracteristicas peculiares de
uma cidade dinamica, impulsionada por fatores de
ordem econdmica e politica que revelam os tracos
de uma sociedade em constante transformacéo,
dotada de potencialidades que ndo atinge as
classes sociais por igual. Esta dinamica promove
relacbes  sociais desiguais, num  espaco
fragmentado por enclaves socio-espaciais.

Caldeira (2000) considera que esse “hovo
conceito de moradia”, os enclaves fortificados,
articula cinco elementos basicos: segurancga,
isolamento, homogeneidade social, equipamentos
e servicos. Sao, portanto, opostos a funcdo de
cidade, representada pela “confusdo e mistura’”,
isto &, heterogeneidade social.

Neste sentido, esta pesquisa teve como
objetivo compreender as diversas relagdes
inseridas na conjuntura da cidade de Sao José
dos Campos, por meio da qual procuramos
discriminar os diversos tipos de condominios
horizontais e loteamentos fechados, assim como
as diferentes caracteristicas destes
empreendimentos, apontando os principais fatores

gue levam a populacdo a adotar os enclaves
fortificados como novo estilo de vida.

A andlise das tipologias dos condominios
horizontais e loteamentos fechados se faz
necessario devido ao grande aumento destes
empreendimentos em S&o José dos Campos. Eles
atendem a demanda de popula¢des de diferentes
faixas de renda, promovendo uma nova
estruturacdo no processo de producao do espaco
urbano, revelando novas tendéncias.

A cidade de Sao José dos Campos é
inserida de forma direta nas discussfes sobre as
transformagBes soOcio-espaciais e a dinamica do
espagco urbano, considerando o processo de
industrializacdo que comegou a comandar o seu
crescimento a partir da década de 1960,
produzindo um crescimento urbano sem um
controle rigoroso do governo local. Este processo
acelerou-se depois da década de 1950 com a
inauguracdo da rodovia Dutra, que reafirmou a
importante posicdo geografica do municipio,
situado entre as duas principais regifes
metropolitanas do pais, com operagdo do CTA
(Centro Técnico Aeroespacial), do INPE (Instituto
Nacional de Pesquisa Espacial), da implantacdo
de industrias armamentistas, como a AVIBRAS e a
ENGESA e o préprio ramo aeronautico que se vé
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fortalecido com a EMBRAER. Proliferam-se
também todo o nicho de empresas terceirizadas
que prestam servicos a todas as industrias,
embasando inGmeras ramificagbes técnico-
industriais pela cidade.

Metodologia

Para elaboracdo desta pesquisa, procedeu-se a
seguinte metodologia:
- Levantamento Bibliografico: Durante todo o
processo de desenvolvimento da pesquisa.
- Levantamento de dados junto aos 6érgdos
publicos, tais como: Cadastro dos loteamentos e
condominios horizontais fechados, realizado na
Secretaria de Planejamento Urbano da PMSJC e
Secretaria de Obras da PMSJC; levantamento da
legislacdo existente sobre a regularizacdo de
loteamentos fechados e condominios horizontais
fechados, pretendendo-se analisar os parametros
oficiais que regulam esta categoria de ocupacéo;
- Mapeamento das Diferentes Tipologias de
Condominios Horizontais e Loteamentos
Fechados: Por meio do Software ARC-GIS, um
sistema de informagdo geografica, utilizando-se
imagens Quick Bird, foram localizados os
empreendimentos imobiliarios, além de se ter
realizado o mapeamento das tipologias.
- Sistematizacdo e articulacdo da analise de
dados: etapa realizada concomitante a pesquisa.
Esta pesquisa assumiu como definicdo de
tipologia como sendo a variacdo das
caracteristicas encontradas nos condominios e
loteamentos horizontais fechados da cidade,
caracteristicas estas que estabeleceu diferentes
“tipos” de condominios horizontais e loteamentos
fechados, atendendo diferentes classes sociais.
Para caracterizar as tipologias, conforme citado no
paragrafo anterior, utilizamos os seguintes critérios
de classificacdo, a saber:

a) Tamanho dos lotes existentes nos condominios
horizontais e loteamentos fechados - Esta
categoria foi importante para a analise do tamanho
das construcdes, tipo de construcdes, e padrdes
dos empreendimentos;

b) Numero de Lotes disponiveis em cada
condominio horizontal e loteamento fechado - A
andlise desta categoria possibilitou a
caracterizacdo dos diferentes padrdes adotados
por esses empreendimentos, sendo que a relacao
existente entre o tamanho dos lotes, o nimero de
lotes e o tamanho total da &rea, contribui de forma
a estabelecer as caracteristicas particulares do
empreendimento apresentadas nos resultados
finais;

c) Tamanho da area total dos condominios
horizontais e loteamentos fechados - A definicdo
do M2 total dos respectivos empreendimentos
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conferiu ao projeto uma andlise ampla em torno do
modo como o empreendimento & apresentado,
sendo diferenciado pelos equipamentos e infra-
estrutura oferecida nos grandes
empreendimentos, ou racionalmente  bem
organizados e melhor distribuidos  nos
empreendimentos que vendem a idéia de conforto
e seguranga em suas pequenas areas;

d) Area Verde de uso coletivo - Nesta categoria, a
proposta foi identificar os condominios e
loteamentos horizontais fechados com areas
verdes disponiveis na sua area total, sendo objeto
de analise para estabelecer a relacdo existente
entre 0s beneficios oferecidos pelo
empreendimento e as vantagens que o morador
terd com a disponibilidade de areas verdes
dotadas de equipamentos de uso coletivo, tais
como, areas de lazer, quadras esportivas,
playground, ciclovias, entre outras, garantindo o
contato direto com a natureza,;

e) Numero de Residéncias - A contagem do
ndmero de residéncias dos condominios
horizontais e loteamentos fechados, fez-se
necessario para a analise da qualidade de vida
existente nos diferentes tipos de
empreendimentos, sendo que 0s
empreendimentos com uma ocupacdo mais densa
evidenciam uma qualidade de vida inferior “dentro
dos muros”, conforme descreve Cadeira (2000)
exemplificando os conflitos internos existentes
nesses espacos privados;

f) Distdncia do Centro de Compras - Esta
categoria adotou como critério, a proximidade dos
condominios horizontais e loteamentos fechados
com o centro de compras, tais como, shopping
Center e redes de supermercados.

Resultados

Segundo Santos (1998), a paisagem é o
resultado da acumulacdo desigual de tempos e,
assim como 0 espaco, altera-se continuamente
para poder acompanhar as transformacdes da
sociedade. As cidades, como manifestacao
concreta desses processos, apresentam uma
paisagem em constante mudancga.

Para Souza (1994), as cidades né&o
crescem apenas porque sdo “lugares centrais”,
“lugares do emprego e da indudstria” ou do
“exército de reserva’. As cidades crescem porque
existe uma multiplicidade e complexidade de
interesses nelas envolvidos. Interesse enorme e
lucrativo na producdo especifica do espaco
urbano, publico e privado.

Corréa (1995) descreve que 0s agentes
sociais, responsaveis pela producdo do espaco
urbano capitalista, promovem um constante
processo de reorganizacdo espacial por meio da
incorporagdo de novas areas a cidade, da
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deteriorizacdo e renovagdo de certas areas, da
relocacdo diferenciada da infra-estrutura e
mudanca, coercitiva ou ndo, do contetido social de
determinados setores da cidade.

As diversas zonas residenciais existentes
na cidade vao se fixando e ganhando forma na
medida em que a populacdo aumenta e se
desloca internamente pelas diversas regides da
cidade em transformacao. E nesta perspectiva que
os “Enclaves Fortificados” vdo dando novos
significados as teorias até entédo apresentadas.

Quando analisamos o modo como estes
espagos privatizados, ou “Enclaves Fortificados”,
como
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caracteristicas interessantes. Ao mesmo tempo
em que se evidencia uma grande concentracdo
destes empreendimentos na macrozona Oeste,
com suas caracteristicas particulares, observa-se
um aumento destes empreendimentos pelas
demais macrozonas urbanas de S&o José dos
Campos (Figura 1). Conforme observado nessa
pesquisa, as macrozonas urbanas de Sao José
dos Campos apresentam algumas particularidades
gque conferem a essas distintas regides
geogréficas, diferentes padrbes socioecondmicos,
evidenciando tanto o grau de concentracdo dos
condominios horizontais e loteamentos fechados,

define Caldeira (2000), estdo se como a grande dispersdo existente desses
organizando e reestruturando o espaco urbano em empreendimentos entre estas macrozonas
Sao José dos Campos, encontramos algumas urbanas (grafico 1).
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Segundo os dados levantados, a
macrozona Oeste é a regido que apresenta a
maior concentracdo desses empreendimentos,
equivale a uma parcela de 59,57% do total de
condominios e loteamentos horizontais fechados
existentes em Sdo José dos Campos. A
macrozona Central possui 14,89% desses
empreendimentos, seguida pelas macrozonas
Leste e Sul, com um total de 8,51%
respectivamente; a macrozona Norte possui
6,38% e a macrozona Sudeste é a regido que
apresenta a menor concentracdo destes
empreendimentos, possuindo apenas 2,12% do
total.

Nesse sentido, o objetivo deste projeto de
discutir o processo de segregacao sdcio-espacial,
e 0s enclaves sociais em S&o José dos Campos,
levando em consideracdo critérios como, a
densidade de ocupacdo dos empreendimentos, 0
ndmero de lotes e seu tamanho médio minimo, a
disponibilidade de é&rea verde de uso coletivo
existente, tamanho da area total dos
empreendimentos e distancia do centro de
compras de cada um dos 47 condominios
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horizontais e loteamentos fechados, propiciou uma
andlise objetiva desses espagos privatizados,
possibilitando uma percep¢cdo mais ampla sobre
este novo padrdo de vida em Sdo José dos
Campos, por meio dos resultados obtidos.
Considerando os critérios adotados, como
resultado, obtivemos quatro grandes classes de

tipologia, as quais possibilitaram visualizar
diferencas significativas entre esses
empreendimentos, apesar de apresentarem

propostas semelhantes que vendem a idéia de
tranquilidade, qualidade de vida, proximidade da
natureza, seguranca, liberdade e homogeneizacéo
social.

Procuramos identificar estas quatro
classes de tipologias, por meio do mapeamento
realizado, conferindo ao primeiro grupo de
tipologia um peso equivalente, recebendo nota 2,0
a 2,9, o segundo grupo de tipologia 3,0 a 3,9, o
terceiro grupo de tipologia recebeu uma nota com
peso de 4,0 a 4,9, e o quarto e Ultimo grupo
obteve como nota 5,0. Estas tipologias podem ser
visualizadas na figura 2.

Tipologia dos condominios horizontais
fechados de Séo José dos Campos - SP
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Essas classes expressam as diferencas existentes
entre esses condominios horizontais fechados e
loteamentos fechados, apesar da aparente
homogeneidade de padrdo. Ressalta-se que as
classes propostas agregaram 0S

empreendimentos de acordo com a proximidade
dos critérios adotados. Isso permitiu perceber que
ha 4 classes de condominios e loteamentos
horizontais fechados na cidade de Sao José dos
Campos:
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Classe 1: S&o empreendimentos que néao
possuem &rea verde, possuem peguena
guantidade de lotes, com tamanhos que variam
entre 250 a 350 m? a éarea total é pequena; sdo
condominios/loteamentos destinados a classe
média.

Classe 2: Predominantemente, séo
empreendimentos com alta densidade de
ocupacdo, média quantidade de lotes, o tamanho
da area total os coloca como de porte médio e
alguns possuem areas verdes e outros nao.
Classe 3: Predominam os empreendimentos com
lotes grandes (acima de 360 mz), a maioria possui
area verde, baixa densidade, pequeno nimero de
lotes, e distantes, em média, 4 km dos centros de
compra. Voltado para a classe média alta / alta.
Classe 4: um loteamento no formato de chacara,
com &rea verde, terrenos maiores que 1000 m?,
poucos lotes, baixa densidade e distante do centro
de compras, voltado para a classe de maior poder
aquisitivo.

O agrupamento dessas quatro grandes
classes de tipologias dos condominios e
loteamentos horizontais fechados de Séo José dos
Campos foi definido, levando em consideracéo a
menor ou maior densidade de ocupacdo desses
empreendimentos, 0 menor ou maior tamanho da
area total dos empreendimentos, o ndmero e
tamanho dos lotes existentes em cada um dos
empreendimentos, a distancia de cada condominio
e loteamento horizontal fechado em relagdo ao
centro de compras, conferindo um peso maior aos
empreendimentos que possuem na sua area total
maior ou menor area verde disponivel para o uso
coletivo.

Na primeira classe de tipologias,
determinadas pela pesquisa, estdo inseridos os
seguintes condominios e loteamentos horizontais
fechados de S&o José dos Campos, segundo a
classificacdo estabelecida: Classe Tipolégica 1 -
Condominio Terra Nova Sao José, Altos da Serra
VII, Residencial Jardim das Flores, Campo Del
Fiore, Condominio Solares da Serra, Altos da
Serra lll, Altos da Serra VI, Recanto da Serra,
Condominio Village Campo Felice e Altos da Serra
V.

Na segunda classe de tipologias, estdo os
condominios e loteamentos horizontais fechados
que relacionados aos critérios adotados pelo
projeto receberam como nota final de 3,1 a 3,9,
sendo eles: Classe Tipolégica 2 - Residencial
Eldorado, Residencial Beija Flor, Portal da Serra,
Floradas da Serra, Altos da Serra |, Residencial
Jardins, Jardim San Marino, Morada da Serra,
Residencial Planalto, Altos da Serra V, Residencial

Aquarius V, Altos da Serra Il, Residencial
Mantiqueira, Reserva da Barra, Residencial
Aquarius lll, Residencial Aquarius IV, Jardim do

Golfe e Residencial Jaguary.

IX .EPG

Encontro. Lalesn Amenicana

de Pos Graduagio

HLINICJr

Encontro Lating Amaricanc
de Iniclagio Clantifica Junjor

A terceira classe de tipologias agrega os
condominios e loteamentos horizontais fechados,
a saber: Classe Tipoldgica 3 - Bosque Imperial,
Condominio Floresta, Reserva das Figueiras,
Residencial Aquarius I, Sunset Park, Colinas do
Parahyba, Mont Serrat, Jardim Colinas, Chéacara
dos Eucaliptos, Chacara dos Lagos, Jardim Apolo
I, Quinta das Flores, Residencial Espelho D’Agua,
Residencial Paraiba, Esplanada do Sol,
Residencial Aquarius |, Reserva do Paratehy e
Chacara Sao José.

A quarta e (ltima classe de tipologias,
compreende o empreendimento que apresentou
mais claramente as caracteristicas perante o0s
criterios de classificagcdo adotados por esta
pesquisa: Classe Tipolégica 4 - Chéacara
Serimbura. Desta forma, podemos concluir que
apesar da semelhanca existente entre estes
espacos privatizados, ou enclaves fortificados de
acordo com Caldeira (2000), ao venderem a idéia
de seguranca total, sendo estes, espacos da
liberdade e do bem comum, longe da realidade
social dos centros urbanos, produzem espagos
individualizados. Podemos afirmar que existem
diferencas substanciais que revelam diversos
“tipos” de empreendimentos que sustentam este
segmento  padronizado de  moradia em
condominios horizontais e loteamentos fechados,
atendendo a demanda das diferentes classes
sociais, intensificando a segregacdo sécio-
espacial e a banalizacdo das relacbes humanas.
Diante desta realidade, as cidades perdem suas
caracteristicas essenciais, concebidas a partir de
uma construcéo ideolégica como sendo o espago
das idéias, o lugar da liberdade de expressao e
das multiplas relages.

Os enclaves fortificados, ao negar a rua e
se voltar somente para si, impdem barreiras que
vao muito além do que muros, grades, cameras de
vigilancia, estes espacos privatizados estabelecem
um mundo particular, cercado de privacbes que
nem sempre revelam as relacdes conflituosas
intra-muros.

Discussao

A proliferagdo dos condominios e
loteamentos horizontais fechados nos espacos
urbanos é fruto da conjuntura na qual o pais esta
inserido, sendo que, os enclaves fortificados
descritos por Caldeira (2000), conferem “status”
aos seus moradores. A construcéo de simbolos de
status é um processo que elabora diferencas
sociais e cria meios para a afirmacéo de distancia
e desigualdades sociais. Os enclaves sao literais
na sua criacdo de separacdo. S&o claramente
demarcados por todos os tipos de barreiras fisicas
e artificios de distanciamento e sua presenga no
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espaco da cidade € uma evidente afirmacdo de
diferenciagéo social. (CALDEIRA, 2000, p. 259).

A busca pelo modelo ideal de melhores
condicdes de vida tem atraido cada vez mais os
segmentos populacionais de maior poder
aquisitivo e os que ascendem a classe média a ir
ao encontro destas “ilhas” fixadas nos arredores
mais nobres das cidades, tendo como garantia a
satisfacdo total em relacdo a sua seguranca e a de
sua familia, a “liberdade total”, e a plena
satisfacdo, onde a “harmonia e a felicidade” séo
apresentadas como abundantes, fatores estes que
movimentam o dia-dia dos agentes modeladores
do espaco.

Caldeira (2000) nos relata alguns
processos culturais, sociais, econbmicos e
politicos ocorridos em Sdo Paulo, mas que serve
de norte para nossa compreensdo em torno da
implosédo da vida moderna em Sao José dos
Campos, por meio dos enclaves fortificados, de
forma a facilitar a compreensdo do modo como
estes empreendimentos fragmentam ndo s6 o
espaco urbano, mas as relagfes humanas

Essas transformacges ocorreram ao longo
do tempo, em diferentes processos histéricos
inserindo novas necessidades na estrutura de uma
sociedade cada vez mais racional, urbana e
desigual. A cidade de S&o José dos Campos nao
foge a essa regra. O crescimento urbano,
comandado pelo seu processo histérico, imprimiu
marcas no espaco urbano que ressaltam a
segregacao sécio-espacial, a qual estabelece uma
cidade cada vez mais desigual e voltada para uma
minoria.

Concluséao

O desafio de analisar este novo padréo de
vida cada vez mais presente no contexto urbano
das cidades com pequeno, médio e grande porte,
por meio dos condominios e loteamentos
horizontais fechados, faz com que
compreendamos 0s impactos sociais que reforcam
a segregacao socio-espacial e a fragmentacédo das
relacbes humanas. Neste contexto, percebe-se
claramente que o a tipologia dos condominios e
loteamentos horizontais fechados séo
classificados de acordo com o anseio das
diferentes demandas sociais que sdo atendidas
por estes empreendimentos.

Por meio dos dados analisados, esta
pesquisa demonstrou que ao mesmo tempo em
gue mais de 59% dos condominios e loteamentos
horizontais fechados estd concentrado na
Macrozona Oeste; outra parcela significativa
desses empreendimentos estdo dispersos pelo
perimetro urbano, caracterizando as
particularidades existentes nas diferentes regides
da cidade de S&o José dos Campos. Esta
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pesquisa é parte de um estudo que ndo se encerra
aqui. Espera-se analisar, em uma continuacdo da
pesquisa, a partir dos resultados ja obtidos, o pefrfil
dos moradores desses enclaves fortificados,
refinando a classificacdo proposta com esta
informacéo, e analisar o olhar dos cidadaos que
vivem no entorno desses empreendimentos e a
visdo dos diferentes agentes que atuam sobre o
espaco urbano. Assim, pretende-se contribuir para
compreensdo deste novo padrdo de Vvida
contemporanea. Até agora foi possivel identificar o
modo como estes empreendimentos vem se
inserindo na cidade de S&o José dos Campos,
atrelados ao comportamento do crescimento da
mancha urbana relacionando e identificando
pontos de concentracdo e dispersdo destes
empreendimentos, contribuindo para um
planejamento mais eficaz do crescimento urbano e
o cuidado na elaboracdo de novas leis a respeito
destes espacos privatizados.
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