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ATRAVESSANDO OS MUROS:
Similaridades e singularidades dos Espacos Residenciais Fechados

“Alphaville, Quintas do Lago e Sunville” em Mossor6/RN.

INTRODUCAO

Mais do que edificacBes que delineiam o espaco urbano, a cidade reflete
processos que estdo em constante movimento e transformacdo. Analisar a
cidade € um desafio, pois implica compreender um conjunto de relacbes
socioespaciais que refletem, no espaco urbano, diferenciacdes e desigualdades
gue a cada dia se avolumam, revelando para a pesquisadora o interesse em
desvendar novas probleméticas em diferentes contextos citadinos. Nesse
caminho de persisténcias e mudancas, a moradia vai se delineando como um
tema/problema em uma fusdo de mdltiplas edificacdes, espelhando préaticas
espaciais e interesses sociais diversos.

Pensar a urbanizacéo brasileira contemporanea recorre ao esforco de
associa-la a atual fase do modo de producdo capitalista. Em paises de
industrializagdo recente como o Brasil, esse processo se d4 ao reconhecer o
fenbmeno urbano como uma nova condicdo de expansdo e acumulacéo
capitalista - inclusive em cidades médias - repercutindo em expressivas
reestruturacées urbanas. Nas Ultimas décadas tem-se intensificado novos
padroes de moradias, proliferadas no espaco urbano das cidades brasileiras e
direcionadas, principalmente, as classes mais abastadas: Os Espacos
Residenciais Fechados?.

Vale considerar que este trabalho emerge de pesquisa de mestrado ja
concluida e que resultou em questdes importantes a serem debatidas.
Considerando o exposto, 0 presente artigo tem como recorte espacial a cidade
média de Mossor6/RN e tem como objeto empirico 0s espacos residenciais
fechados: Alphaville, Quintas do Lago e Sunville. Nesse sentido, tem por objetivo
explicar as similaridades e singularidades destes espacos residenciais por meio
das vozes dos moradores e suas especificidades fisico-espaciais.

Para tal, foi adotado como procedimentos metodol6gicos a) pesquisa
bibliografica; b) pesquisa documental; c) coleta de dados secundarios junto a
Secretaria de Urbanismo e c) coleta de dados primarios através de entrevistas
semiestruturadas realizadas com moradores dos empreendimentos residenciais.
Além da Introducéo e das Consideracdes Finais, o presente artigo esta dividido
em trés partes que consideram: 1) A producdo da moradia-mercadoria; 2) A
cidade de Mossoro6 e os Espacos Residenciais Fechados: Alphaville, Quintas do
Lago e Sunville e 3) As particularidades e singularidades da producdo dos
espacos residenciais fechados pela voz de moradores.

1Corroboramos com o termo desenvolvido por Sposito e Gées (2013), “Espagos residenciais
fechados” a despeito de trés elementos preponderantes, a saber: 1) as diferencgas juridicas entre
regimes condominiais e de loteamento, e suas contradigdes quanto a legalidade; 2) compromisso
académico de ndo perpetuar o discurso errdneo de nomenclaturas juridicas; e 3) por considerar
espacgos residenciais fechados toda forma de moradia horizontal intramuros.



XN ENANPUR

A PRODUCAO DA MORADIA-MERCADORIA

Pensar a tematica da producdo habitacional recorre ao esforco de
interpreta-la dentro de um corpo teérico desenvolvido por diversos autores, a
saber sobre: a) Producéo capitalista do espaco urbano (GOTTDIENER, 1993;
MARX 2013; HARVEY 1980, 2011; LEFEBVRE 1999, 2007; CARLOS 2011,
CORREA 2005); b) Reestruturacdo urbana (SOJA, 1993; REIS, 2006; SMITH
2007; SPOSITO, 2007; SANTOS, 2008); c) Mercado imobiliario (MELAZZO,
2013; FIX, 2011; SHIMBO, 2010; MARICATO, 2014; ROLNIK, 2015); d) Espacos
residenciais fechados (CALDEIRA, 2000; BOTELHO, 2007; MELGACO, 2010;
SPOSITO E GOES, 2013; RIBEIRO, 2015) e d) Segregacaol/fragmentacéo
socioespacial (BOTELHO, 2007; CARLOS, 2007; VILLACA, 2012; SPOSITO,
2007; SPOSITO E GOES, 2013, MARICATO, 2015).

Esse corpo tedrico direciona para uma corrente de pensamento que
considera a producdo habitacional enquanto uma mercadoria exitosa para os
agentes que a produzem, sobretudo, quando se considera o processo de
expansao das cidades brasileiras e aos fendbmenos delas concorrentes. Nesse
sentido, a producdo habitacional e o controle do mercado sobre ela geram
cidades cada vez mais fragmentadas e/ou segregadas, pois a légica do mercado
faz com que se limite o0 acesso irrestrito as potencialidades do urbano apenas
para uma parcela da sociedade A moradia é principal ramo que evidencia esse
processo, como afirma (BOTELHO, 2007, p.49, grifo nosso) em:

As discussfes mais recentes sobre a questao urbana apontam o preco
da terra como o mecanismo econdmico responsavel pela constituicao
do espaco urbano e pela segregacéo social na cidade. A propriedade
privada do solo €, entdo, coloca da como causa principal dos males
vividos pelas cidades capitalistas. A analise que fizemos sobre os
processos que estdo na base da urbanizacdo capitalista — e de suas
contradicfes — indicam, ao contrario, que a utilizacdo capitalista do
espaco urbano que confere a propriedade privada da terra um valor.
Ou seja, o0 solo urbano adquire um prego porque 0s Varios agentes
capitalistas estabelecem uma concorréncia para controlar as
condicdes urbanas que permitem o surgimento de lucros
extraordinarios. A origem destes lucros extraordinarios esta no acesso
diferenciado que a localiza¢do dos terrenos propicia ao uso do valor de
uso complexo que representa a cidade. Neste sentido, o preco da terra
nada mais é do que uma transformagéo socio-econémica do sobrelucro
de localizagéo. Isto significa que é o movimento do capital que confere
um contetido econdémico a propriedade privada da terra urbana. Ela
assume o papel de mecanismo de distribuicdo espacial das atividades
enquanto reflexo da concorréncia entre os agentes capitalistas pela
urbanizacdo privada da cidade. Por outro, lado este movimento dos
capitais criara uma série de obstaculos para que o espaco urbano
possa gerar os efeitos Uteis de aglomeragao necessarios a reproducao
destes capitais. Percebe-se, neste contexto, uma relacdo que articula
a propriedade privada da terra e capital num ramo que produz um dos
objetos imobiliarios mais importantes do marco construido da cidade:
o ramo da producéo de moradias.

Nesse sentido, a produgcdo de moradias se constitui a partir de pregos
diferenciados nas diversas areas da cidade, articulada a partir do acesso por
classes sociais distintas e, nesse sentido, criando um verdadeiro mosaico de
diferenciagcdo socioespacial nas cidades brasileiras. Mas de onde vem essa
diferenciacdo? Ela tem por base a teoria da renda fundiaria urbana (MARX,
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2013) e que se materializa através da l6gica capitalista da producdo da moradia
engquanto mercadoria.

Essa (re)producao acontece ao passo em que 0 espaco urbano incorpora
elementos que consubstancia a incidéncia do capital imobiliario. Ao que Harvey
(1980) chamou de “Benfeitorias do solo urbano”, o que nada mais é que a
transformacao do solo urbano em mercadoria a partir de suas benfeitorias. Essas
melhorias sdo realizadas a partir de investimentos dos agentes econdmicos de
maneira articulada para sua acumulacao, pois a medida em que se realizam
melhores condi¢gbes ao urbano, parcelas dele se tornam mais valorizadas e de
alto potencial pelo setor imobiliario.

Neste mesmo caminhar investigativo, Lefebvre (1999) chamou esse
fendmeno de “Positividades do urbano” - areas com melhores condi¢cbes de
infraestrutura, direcionadas para classes sociais abastadas, endossando a
segmentacdo socioespacial entre ricos e pobres, que sdo comumente
percebidos na paisagem urbana através de muros e outros tipos de barreiras
(visiveis e invisiveis).

Desta forma, ha os agentes imobiliarios que utilizam destas benfeitorias
ou positividades como meio factivel de reproducéo capitalista, pois da mesma
forma que o capital imobiliza-se no imobiliario (LEVEBRE, 1999), o ambiente
construido e o solo, de bens iméveis, tornam-se bens madveis, que circulam
através dos titulos de propriedade que a cada momento podem ser monetizados
(BOTELHO, 2007).

Bem como ha o Estado (neoliberal) que atua por meio de politicas que
criam infraestrutura que possibilitam e fortalecem este “ciclo de objetos
imobiliarios”, onde espago urbano torna-se significativo l6cus de realizacdo do
capital imobiliario, afinal é atinente ao Estado que “uma de suas funcdes, € a de
criar mecanismos que minimizem o0s obstaculos ao investimento do setor
imobiliario no urbano sem colocar em questdo a existéncia da propriedade
privada do solo (CARLOS, 2004, p.61)”".

Corroborando esse entendimento, Ribeiro (2015) afirma que a relacdo
entre 0 mercado de terras e 0 processo de estruturacdo das cidades acontece
de maneira decorrente: em primeira instancia, ha falhas no funcionamento do
mercado de terras ao promover a abertura para a especulacdo dos precos
fundiarios, e na segunda instancia, h4 uma relacdo harmobnica entre a
valorizacéo fundiaria e os investimentos publicos em infraestrutura realizados no
espaco urbano.

E nesta segunda instancia que percebemos a logica da producdo dos
espacos residenciais fechados nas cidades brasileiras. Empreendimentos
residenciais que expressam a concentracdo econdémica das cidades, frutos de
uma série de interesses ora contraditérios ora excludentes na interacdo dos
diferentes grupos e sujeitos envolvidos. Esse processo reflete cidades
emergidas no sistema capitalista, pois:

As cidades, especialmente com a adoc¢éo do capitalismo, tornam-se
espagos com grande concentracdo de pessoas, servigos, centro do
consumo e de producéo. S&o assim, espacos dinamicos e flexiveis que
se transformam, conforme os diversos interesses dos agentes que a
produzem. Considera-se que a cidade é reflexa da sociedade que a
produz, nesse sentido, produzida por uma sociedade capitalista,
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apresenta-se contraditaria e desigual, onde as necessidades de cada
individuo estédo subordinadas ao capital. Dessa maneira, 0 acesso a
cidade e suas amenidades ocorrem de forma desigual, tendo em vista
gue, se considera o poder aquisitivo de cada um, evidenciando a
condicdo de cidade-mercadoria, na qual tudo é produto a ser

comercializado. Nesse cendrio, a habitacdo é uma importante
mercadoria, influenciando a expanséo do tecido urbano e a acdo dos
agentes tanto privado como publicos, que por vezes provocam o
surgimento de areas residenciais segregadas, evidenciadas no
surgimento dos espacos residenciais fechados. A comercializacdo
da cidade-mercadoria, especialmente da moradia, € ancorada na
atuacao do mercado imobiliario e na esperanca de lucro da terra
(BORTOLO E BATISTA, 2017, p.68).

Nesse sentido, os espacos residenciais fechados discursam um novo
estilo de vida fundamentado na légica da propriedade privada da terra. Vende-
se um novo estilo de vida calcado na “utilidade” habitacional, momento este em
que ha a superacdo da moradia enquanto bem social para um produto
comercializavel. Pois, segundo Caldeira (2000, p. 258) os enclaves fortificados
“sdo propriedade privada para uso coletivo e enfatizam o valor do que é privado
e restrito, ao mesmo tempo em que desvalorizam o que € publico e aberto na
cidade.”

N&o se trata de mais uma moradia ou um imével, mas sim, um novo modo
de viver, uma ideologia, a residéncia como o “lugar de felicidade numa vida
cotidiana miraculosa e maravilhosamente transformada. [...] a publicidade torna-
se aqui um ideologia [...] faz nascer uma nova arte de viver, um ‘novo estilo de
vida'. A cotidianidade parece um novo conto de fadas” (LEFEBVRE, 2006, p. 25).
Ou aqui que Ribeiro (2015) afirma de que o que é vendido n&o é apenas “quatro
muros”, mas também um ticket para o uso deste sistema de objetos a
estratificacdo social representada pela divisdo social e simbdlica do espaco.

Esse artigo de marca, presente no espacgo urbano, pode ser percebido
através da vertente habitacional. Ndo se trata apenas de uma habitacdo para
satisfazer & necessidade de morar, mas estao imbricadas no seu valor de uso
promessas e expectativas ao que essa marca pode te proporcionar. Nesse
sentido, o papel da “arquitetura de grife” ou de “marca” (e ha varias outras
denominacgbes possiveis) tem sido fundamental. As “marcas” que essa
arquitetura deixa no territério urbano sao geradoras de rendas de monopdélio e
diferenciais para as corporacfes, os empreendedores imobilidrios e toda a
cidade e regido. Potencialmente, sdo referentes identitarios e carregam em si um
capital simbdlico por demais significativo para a sustentacao das estruturas de
poder e econGmicas vigentes (VALENCA, 2016).

A instalacdo e proliferacdo dos espacgos residenciais fechados, no
entanto, ndo compde mais apenas a realidade das grandes cidades, atualmente
dividem o cenario com as cidades médias, como a cidade de Mossoré/RN, objeto
deste trabalho. A producé&o do espaco urbano em cidades médias € marcada por
fatores e agentes que orientam préticas especulativas da producdo imobiliaria,
atuando cidades sob o contexto da transitoriedade — espacos em transicao
(Sposito, 2007) -, haja vista que as forgcas produtivas que incidem no espaco
urbano séao provenientes da emergéncia do setor imobiliario, sobretudo, ao longo
do século XXI.
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A CIDADE DE MOSSORO E OS ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS:
ALPHAVILLE, QUINTAS DO LAGO E SUNVILLE

O recorte espacial do presente trabalho trata-se da cidade de Mossor6
que esta localizada, politico-administrativamente, na mesorregidao Oeste
Potiguar. Trata-se da segunda cidade mais importante do Rio Grande do Norte,
no Nordeste brasileiro, como pode ser visto na Figura 1. Possui localizacdo
estratégica por estar situada entre duas capitais - Natal (RN) e Fortaleza (CE) -,
de maneira quase que equidistante, estando, no entanto, mais proxima da
segunda (260 km), o que influi na sua estreita relagdo com o territorio cearense.
De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2021), tem
cerca de 304 mil habitantes e possui uma area de influéncia com mais de 638
mil habitantes, composta por quarenta municipios e que supera o territorio
potiguar.

Figura 1 — Localizacdo da cidade de Mossoré/RN.
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Fonte: Elaborado pela autora (2019). Base cartogréfica: Plano Diretor de Mossoro, 2017.

A cidade de Mossor6 passa por uma significativa reestruturacdo intra-
urbana ao decorrer das Ultimas décadas, conferindo-lhe novas formas e
processos espaciais, por meio, sobretudo, de processos espoliativos —
imobiliario, financeiro e urbano -, na concepcao de novos produtos arquitetdnicos
e conjunturas urbanas, dentro os quais destacamos, a saber: a) a expressiva
expansdo da malha urbana ; b) fortalecimento da centralidade de valorizacao e
diferenciacdo espacial na zona oeste da cidade; c) processo de verticalizacao,
predominantemente, na zona oeste da cidade; d) fortalecimento da zona leste
da cidade em virtude da instalacdo de Orgdos institucionais e producdo de
empreendimentos residenciais (horizontais e verticais); e) loteamentos de cunho
popular localizados majoritariamente nas franjas da cidade.

Quando nos referimos ao perimetro urbano de Mossord, ha trés
momentos de ampliagdo desde a instauragéo do Plano Diretor em 2006, a saber:
a) a demarcacéo instituida e delimitada no texto da Lei do Plano Diretor, em
2006; b) o aumento da sua delimitacdo alterada pela Lei n° 2.564, de 21 de
dezembro de 2009 e, ; ¢) o aumento da sua delimitacéo alterada pela Lei n®2.935
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de 29 de Novembro de 2012. E ainda assim, ndo comporta a ampliagéo da malha
urbana atual de Mossord, segundo dados coletados pela Secretaria de
Urbanismo, em 2021.

Durante o século XXI, sua malha urbana mais do que dobrou em 122%.
Contudo, € possivel verificar que sua expansao acontece a partir de dois vetores
de crescimento — Leste e Oeste. Este trabalho trata mais precisamente de alguns
aspectos estruturantes do vetor Oeste, onde estdo localizados os espacos
residenciais fechados — Alphaville, Quintas do Lago e Sunville (Figura 2). Estes
espacos fechados estao situados nos limites do bairro Bela Vista, alicercados
pela reestruturacdo do bairro Nova Betania quanto a oferta de comércio e
servigo, predominantemente.

Figura 2 — Imagem aérea do Alphaville, Quintas do Lago e Sunville.
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Fonte: Elaborado pela autora (2019). Base cartogréfica: Plano Diretor de Mossoro, 2017.

A imagem retrata sua localizagdo mediante as principais rodovias,
avenidas e vias que os circundam, dentre eles, chama-se atengcdo para a
intersecao dos dois bairros — Nova Betéania e Bela Vista - pela BR-304, a principal
rodovia que cruza praticamente toda a cidade de Mossoro, no sentido para a
capital Natal. Além disso, destaca-se a Rua Projetada que funciona como uma
alca de ligacdo do Quintas do Lago a Avenida Jodo da Escéssia, elemento
espacial que articula sua inser¢cédo na dinamica urbana deste sistema de objetos
imobiliarios e nesta centralidade de valorizacdo da cidade de Mossor6/RN.
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Alphaville

O Alphaville Mossoro foi lancado em 2008. Esta localizado no Bairro Bela
Vista, com acesso pela Avenida Jodo da Escossia. Possui um terreno de
dimensdes total 400162,09m2, contendo 24 quadras e 579 lotes residenciais,
dois lotes de apoio, um lote de lazer, sistema viario, espacos livres de uso
publico, areas institucionais e a area destinada aos equipamentos publicos
comunitarios doada fora da gleba a ser loteada. Conta com o seguinte programa:
saldo social com bar e cozinha; duas piscinas, um playground infantil; uma
quadra de futebol de areia; uma quadra de ténis; uma quadra poliesportiva; uma
academia, banheiros acessiveis, além do Clube, que é um estabelecimento que
todos os moradores tém acesso em qualquer Alphaville do Brasil (Figura 3).

O Alphaville Mossoré conta com o total 579 lotes residenciais, com testada
minima de 12,00m e &rea minima de 360,00m2. Segundo dados coletados com
o Presidente da Associacdo, o valor do lote custa em média R$ 120.000,00 e
taxa de condominio R$ 420,00, de acordo com o0s entrevistados. Os lotes do
empreendimento foram vendidos em trés etapas, e segundo o Presidente da
Associacdo, constantemente h& procura por aquisicdo e compra de lote. Em
2019, havia 200 casas construidas e 90 em construcdo, com uma taxa de
aproximadamente 35% de ocupacéo.

Em formato de pizza, este foi a primeira “fatia” langcada em Mossoré. De
acordo com o mapa de Mossordé de 2020, coletado junto a Secretaria de
Urbanismo, h4 a prévia demarcacdo e loteamento do restante das fatias da
pizza, a serem langados posteriormente. O presente espago residencial fechado
foi aprovado junto a prefeitura enquanto Loteamento, e responde a uma Acéo
Civil Pablica junto ao Ministério Publico referente a sua legalidade.

Figura 3 — Alphaville Mossoro.

Fonte: Cedido pela Administracdo do Loteamento (2019).
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Quintas do Lago

O projeto Quintas do Lago foi lancado em 2009. Possui um terreno de
dimensdes total 236160,50m?2, contendo 18 quadras e um total de 313 lotes
residenciais. O tamanho médio dos lotes variam entre 420m2 e 600m?2, com
destinagédo exclusivamente residencial. De acordo com o regimento interno, a
area minima de um lote é de 396,57 m2 e testada minima de 10 metros. O valor
do lote custa R$ 100 mil reais e a taxa de condominio € R$ 555,00, se pago em
dia. Conta com o seguinte programa: Espaco Le Petit, Espacos de Convivéncia
e Esportes, Complexo Aquatico e o espaco Corpo e Mente, ambos de cunho
coletivo, além de uma area verde composta por 42 mil metros quadrados e dois
grandes lagos (Figura 4).

Segundo o ex-Presidente da Associacdo, Rafael Castelo Guedes, o
Quintas do Lago inicialmente foi instituido pela empresa Quintas do Lago. No
entanto, essa empresa foi vendida para um fundo de pensao inglés e sua obra
foi finalizada pela TBK. Posteriormente, a TBK veio a faléncia e atualmente o
Quintas do Lago é constituido enquanto Associacdo, a partir de uma entidade
civil de direito privado e formada pela unido de pessoas que se organizam para
fins ndo econémicos. Assim como o Alphaville, este espaco residencial fechado
foi aprovado junto a prefeitura enquanto Loteamento, e responde a uma Acao
Civil Pablica junto ao Ministério Publico referente a sua legalidade.

O Quintas do Lago esta localizado na Rua Dona Izaura Rosado, no bairro
Abolicao Ill, no limitrofe com o Bairro Bela Vista, mesmo néo estando no recorte
territorial do Bairro Bela Vista, este espaco fechado esta inserido no mesmo
sistema de objetos urbanos dos demais, seja em funcdo do seu contexto
socioespacial, seja pelos aspectos de renda do solo urbano, seja pelo perfil
socioeconémico dos moradores ou seja pelo acesso as positividades do urbano
nesta centralidade de valorizagdo em Mossord, no que tange a comércios e
Servigos.

Figura 4 — Loteamento Quintas do Lago
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Fonte: Cedido pela Administragdo do Loteamento (2019).
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Sunville

O Sunville foi inaugurado em 2007, o primeiro entre os trés analisados a
ser lancado no mercado. Fruto de um incorporador local, € o Unico que foi
aprovado junto a prefeitura enquanto Condominio pelos tramites da lei. Esta
localizado e de acesso a Avenida Jodo da Escossia, no Bairro Bela Vista. Situado
entre os principais empreendimentos dessa centralidade de valorizagdo, como
Shopping, Universidades, Supermercados, Empreendimentos de comércios,
servicos e residencial. Com trama urbana regular e quadras simétricas quanto
ao tamanho dos lotes, em termos de extenséo territorial € de 0 menor porte em
relacdo aos demais empreendimentos residenciais estudados (Figura 5).

O empreendimento possui um terreno com dimensdo de total
100404,99m2, onde 60000,00m2 sdo de area privativa e 40404,99m?2 de area
comum. Essa &rea comum divide-se em area de pavimentacao, area de passeio,
area de construcdo comum, area permedvel comum e outras areas. Na
composicdo do seu tracado, contém 14 quadras e um total de 160 lotes
residenciais. O tamanho dos lotes é padrao em 12,5m x 30,00m e area de 375m2,
com destinacdo exclusivamente residencial. O valor do lote custa em média R$
120 mil reais e a taxa de condominio é de R$ 427,00, se pago em dia.

De acordo com o 2° Vice-Presidente do Condominio, em 2019 haviam 46
casas construidas e 13 em construcdo, com uma taxa de aproximadamente 30%
de ocupacao, este indice reduzido foi indicado pelos moradores de ser em razéo
de algumas divergéncias pela predominancia de atuagéao do soécio incorporador.

Figura 5 — Condominio Sunville.
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Fonte: Cedido pela Administragdo do Condominio (2019).
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AS PARTICULARIDADES E SINGULARIDADES DA PRODUCAO DOS
ESPACOS RESIDENCIAIS FECHADOS PELA VOZ DE MORADORES

Durante a pesquisa de mestrado, foram realizadas 21 (vinte e uma)
entrevistas com os moradores dos espacos residenciais fechados, 7 (sete) para
cada empreendimento. Essa etapa foi desafiadora no ambito da realizacdo da
pesquisa e ndo poderia olvidar em considerar este fato. Foi preciso romper
muros reais e imaginarios. O contato prévio com os entrevistados, através dos
sindicos, foi bastante dificultoso, haja vista sua disponibilidade de tempo.

Doravante, as entrevistadas foram realizadas de forma individual com
cada morador da amostragem. Tratava-se de pessoas adultas, com idade média
de quarenta e um anos, predominantemente com formag&o em nivel superior e
com dupla jornada de trabalho. Além disso, se referiam a familias com uma
média de 4 pessoas e média salarial de aproximadamente 19 mil reais por
residéncia. Mais da metade dos entrevistados retrataram que moravam
anteriormente no bairro vizinho Nova Betania, em empreendimentos verticais ou
residéncias de alto padréo. (Quadro 1)

Quadro 1 — Perfil socioeconémico dos entrevistados

N° | Entrevist Espaco Ne Renda Tempo Local e
ado (a) Residenci Profissio de Familiar de tipo de
al resid residénc moradia
Fechado ente ia anterior
S
01 | ALP-01 | Alphaville Jornalista 2 12 mil 5 anos Nova
reais Betania —
Casa
02 | ALP-02 | Alphaville Enfermaria 3 20 mil 2 anos Doze Anos
reais -
Apartament
o}
03 | ALP-03 | Alphaville | Economista 3 18 mil 3 anos Centro —
reais Apartament
0
04 | ALP -04 | Alphaville Dona de 5 8 mil reais 4 anos Nova
casa Betania -
Apartament
0
05 | ALP-05 | Alphaville Arquiteta 3 7 mil reais 2 anos Santo
Antbnio —
Apartament
o}
06 | ALP —-06 | Alphaville Enfermeira 4 15 mil 2 anos Nova
reais Betania —
Apartament
o}
07 | ALP —-07 | Alphaville Arquiteta e 2 15 mil 3 anos Nova
Professora reais Betania -
Apartament
o]
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08 QL—-01 | Quintasdo | Advogada 20 mil 2 anos Nova
lago reais Beténia -
Apartament
o]
09 QL-02 | Quintasdo | Professore 30 mil 4 anos Nova
lago Advogado reais Beténia -
Apartament
o]
10 QL -03 | Quintas do Servidor - 25 mil 6 anos Doze anos
lago Professor reais -
Apartament
o]
11 | Q\L-04 | Quintas do Professor 15 mil 6 anos Santo
lago Universitario reais Antdnio —
Apartament
o]
12 QL-05 | Quintasdo | Advogada 20 mil 5anos e Nova
lago reais meio Betania -
Apartament
o}
13 QL-06 | Quintasdo | Administrad 10 mil 4 anos Pareddes -
lago or de reais Casa
Empresa
14 QL -07 | Quintas do Gerente 16 mil lanose Sumaré -
lago Administrativ reais 4 meses Casa
a
15 | SUN-01 Sunville Eng. 30 mil 7 anos | Alto de S&o
Seguranga reais Manoel —
do trabalho Casa
(Condomini
0)
16 | SUN-02 Sunville Professor 20 mil 2 anos e Nova
Universitario reais meio Betania —
e Advogado Casa
(Condomini
0)
17 | SUN-03 Sunville Estudante 35 mil 7 anos Nova
reais Betania -
Casa
18 | SUN-04 Sunville Advogado 10 mil 4 anos Nova
reais Betania —
Casa
19 | SUN-05 Sunville Advogado e 40 mil 7 anos Nova
Professor reais Beténia -
Casa
20 | SUN -06 Sunville Industriario 12 mil 9 anos Santo
reais Anténio -
Apartament
o}
21 | SUN-07 Sunville Dentista 16 mil 9 anos Nova
reais Betania -

Casa
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Vale ressaltar que apds romper 0s muros reais e imaginarios, o contato e
realizacdo das entrevistas foram bastante facilitados pelos moradores. As
entrevistadas semiestruturadas proporcionaram um nivel de conversacdo
interessante ao passo em que 0s entrevistados se sentiam a vontade em relatar
suas realidades, motivacoes, percepcdes. Cabe registrar que foi possivel notar
um sentimento de orgulho e satisfacdo dos moradores ao discorrer sobre sua
forma de morar, além de, em diversas situacbes, uma certa disputa no
comparativo entre os trés empreendimentos a nivel Mossord, com énfase ao
espaco fechado em que residia. Uma amostragem de consideravel nivel de
esclarecimento que tornou essa etapa da mais desafiadora a mais satisfatoria
da pesquisa.

Ao analisar as entrevistas realizadas, pode-se notar que ha similitudes
guanto aos aspectos motivacionais em residir nesses espacos residenciais,
calcados, sobretudo, no estilo diferenciado de morar; nos servicos prestados e
equipamentos de uso coletivo; a localizacdo do empreendimento no contexto
espacial da cidade e a questao da “busca por seguranga”. No entanto, no que
tange aos aspectos especificos, percebe-se ha singularidades para cada
empreendimento residencial. Ha um perfil de morador quanto a sua motivacéo
particular em escolher pelo espaco residencial fechado. Essas motivagdes ora
particulares para cada morador se mostraram homogéneos quando considerada
a amostragem geral para cada empreendimento residencial. (Organograma 1)

Organograma 1 — Aspectos motivacionais dos entrevistados em residir
nos espacos residéncias fechados.

ASPECTOS MOTIVACIONAIS

Seguranga
| | \
QUINTAS DO
ALPHAVILLE LAGO SUNVILLE
Valorizag¢do do | | Proposta/Projeto o
imovel Arquitetdnico Valorizacao/Oferta
Localizac&o — Comunidade Localizacéo
. Porte do
Marca/Conceito — Conforto condominio

Fonte: Elaborado pelos autores (2019).
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Quando nos referimos aos entrevistados que residem no Alphaville,
percebe-se, sobretudo, que tange a motivacédo na escolha por este Loteamento
esteve interligada a percepcdes de valorizagdo comercial do imével, quanto a
marca do empreendimento a nivel nacional e localizacdo intra-urbana em
Mossoré, como pode ser ilustrado pelos relatos dos entrevistados ALP-03 e ALP-
04 (quadro 2, grifos nosso):

Quadro 2 - Relatos dos entrevistados do Alphaville quanto aos aspectos
motivacionais.

ENTREVISTADO DISCURSO

Primeiro pelo conceito, eu conhecgo alguns Alphaville do pais,
inclusive ja fiquei hospedado no Alphaville de S&o Paulo, que é a
sede. Fiquei extremamente encantado. Conheco o Alphaville de
Recife, Salvador, Fortaleza, Natal e o de Aracaju. Existe um
método com relacdo a segurancga, com relagdo a abastecimento
de agua, com relagdo a esgotamento sanitario, que € o Unico que
tem dos condominios, além a infraestrutura, toda parte de
conceito de seguranga, de conceito de paisagismo. E a prépria
I6gica de valorizagdo do imdvel, caso queira vender, existe uma
facilidade muito grande de venda, de comercializac¢ao.

ALP -03

O Alphaville tem em alguns estados, j& € mais conhecido. N&o se
eu posso dizer se € como uma marca, mas acredito que possa
ser. E como a gente vinha desse sufoco, que deram um calote
ALP -04 com a gente, a gente queria algo que tivesse mais seguridade. A
gente pesou, o Alphaville era mais conhecido, tinha mais home.

Fonte: Elaborado pelos autores (2019).

“‘Conceito”, “marca”, “nome” esses foram alguns dos termos
costumeiramente utilizados pelos entrevistados desse empreendimento
residencial, evidenciando o impacto que a empresa Alphaville Urbanismo S.A
tem no Brasil, partindo de cidades de grande porte e chegando a cidades médias,
como é o caso de Mossoro.

Essa percepcao por parte dos moradores se articula ao que Haug (1997,
p. 38) afirma que “a caracteristica particular do artigo de marca baseia-se
obrigatdria e unicamente na sua imagem, que por sua vez se torna o fundamento
do prego dado pelo monopdlio”. Esse artigo de marca, presente no espago
urbano, pode ser percebido através da vertente habitacional. Ndo se trata
apenas de uma habitacdo para satisfazer a necessidade de morar, mas estédo
imbricadas no seu valor de uso promessas e expectativas ao que essa marca
pode te proporcionar. Nesse sentido, o papel da “arquitetura de grife”
(VALENGCA, 2016) ou de “marca” (e ha varias outras denominagdes possiveis)
tem sido fundamental para sua (re)producao.

Por outro lado, quando nos reportamos aos moradores do Quintas do
Lago, percebe-se, neste caso, uma relacdo motivacional quanto ao projeto
arquitetbnico do empreendimento residencial. Esse elemento foi citado
predominantemente pelos entrevistados enquanto o diferencial no momento da
escolha, e que, posterior moradia, mostram-se extremamente satisfeitos com a
“eficacia” do projeto em questéo, conforme quadro 3.

Quadro 3 - Relatos dos entrevistados do Quintas do lago quanto aos
aspectos motivacionais.
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ENTREVISTADO

DISCURSO

QL -01

Porque na minha concepgéo, dentre esses todos condominios
fechados que tem em Mossord, € o que mais oferece, ao que
eu ponderei custo-beneficio. O lote do Quintas era maior, 0
preco era menor, a area verde do Quintas é melhor do que
todas as outras areas verdes. Nos dispomos de um lago, la
tem pescaria, enfim. E realmente vivenciada essa modalidade,
essa situacdo das criancas pescarem, irem com 0S pais.
Enfim, eu achei tudo isso muito bacana. Bom, eu fiz a
ponderagdo custo-beneficio, e la eu acho que tinha mais
beneficios.

QL - 03

Se tiver uma palavra que defina para mim é “conforto”. Nao
conforto tanto material, nem é conforto em termo de prédio,
estrutura, mas é ambiental mesmo. Se eu fizer uma equacao
que junte a parte da casa, a parte dos equipamentos coletivos,
a parte da area de lazer, da area verde, eu posso dizer que
sinto realmente que ali € um ambiente que propicia conforto,
em todos os niveis, acustico, luminico. Por ser uma é&rea
verde, vocé tem até uma temperatura até mais amena. O
condominio tem um lago na frente, e ele é atravessado por
uma é&rea verde e todos os lotes tem uma quantidade,
porcentagem de area verde também muito alto, é no minimo
25%, é mais do que da prefeitura. Quando vocé entra no
Quintas, parece que vocé saiu de Mossord, a temperatura
realmente cai, realmente diminui, por ha um microclima la4. Eu
acho que quando junto a casa da gente, com o0s
equipamentos, disposi¢cdo dos prédios, a distancia entre as
casas, 0s parametros urbanisticos dos lotes que sdo maiores
do que da prefeitura, maior do que o estabelecido pelo plano
diretor da cidade, e quando vocé coloca com um coracao
verde no meio dele, entdo pronto, realmente € um local que
transmite conforto pra mim.

QL - 05

O Quintas do Lago, logo que foi langado, muita gente dizia que
ele era um pouco mais afastado do que o0s outros
condominios, por ele estar numa zona nao tdo vamos dizer
assim “de bairro nobre”, mas o que mais nos fez chamar
atencdo nado foi a questdo da localizacdo em si, foi o que
condominio oferecia, né? Entdo, hoje, é o Unico condominio
de Mossord, por exemplo, que é 100% regularizado com
relagcéo ao abastecimento de 4gua, os outros condominios néo
tem isso, né? Alphaville usa carro pipa, e la a gente tem
abastecimento de agua da CAERN, de forma regularizada.
Temos essa ETE onde toda agua das casas utilizadas, ela é
tratada e reutilizada no préprio condominio. A gente tem uma
area verde muito grande, tem lago, tem pescaria, tem a maior
academia de condominios, que foi inclusive reformada agora.
Entdo assim, “o0 que o condominio oferece?” E uma
estrutura onde cada vez a gente precise sair menos, buscar
essas formas de lazer e vamos dizer assim, de esporte e de
saude fora do condominio. Entdo 14, oferece essa gama e esse
leque de itens, de lazer, de saude, de esporte, que a gente fica
la dentro mesmo. Inclusive, tem um restaurante, a gente
também nem sai mais final de semana, porque tem um
restaurante muito bom e a gente acaba ficando por I& mesmo,
no restaurante do condominio e também confraternizando. O
condominio tem muito esse perfl de estimular a
confraternizacao entre os préprios moradores.

Fonte: Elaborado pelos autores (2019).
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Além do aspecto do projeto arquitetdnico e urbanistico - ambientalmente
equilibrado -, o fator comunidade foi citado predominantemente quando
guestionados o que representava residir nesse espaco residencial. Ao que foi
relatado pelos entrevistados, a Associacdo promove muitos eventos de
integracdo entre 0s moradores e essa aproximacao repercute em fenémenos
como “Recebe nas casas dos Vizinhos” (QL-05), “Fechar a rua para eventos”
(QL — 01), arraigados pelo sentimento de comunidade que essa forma de morar
proporciona.

Esta relacdo de comunidade indicada pelos moradores se aproxima ao
que Sennet (1999) vem enaltecer sobre 0s aspectos sociais, politicos e
psicoldgicos, relativo aos significados e sentimentos que relevam as relacdes de
intimidade. Segundo o autor, as pessoas buscam nas relagdes interpessoais
intimas a solucéo para os problemas em sociedade, na recusa de viver a cidade,
a vida coletiva, consolida-se a “ideologia da intimidade”. Em suas comunidades
restritas e segregadas, 0s sujeitos limitam-se aos ambientes fechados e
privados, isentando-se da responsabilidade de viver, pensar e atuar em prol da
equidade social.

Outro aspecto a ser considerado € em relacdo a taxa de ocupacdo de
60%, segundo o entrevistado QL — 04 relatou sobre ser um dos principais
motivos em ter escolhido morar no Quintas do Lago “E um fato também, da
proposta das pessoas que eu conhecia, era de que o0 Quintas era um condominio
de pessoas quem iam morar, estdo comprando pra morar e realmente isso tem
sido se configurado nos ultimos tempos.” Este pensamento, vai ha contramao da
moradia-mercadoria tratada pela 6tica do valor de troca, como indicado por
moradores do Alphaville.

Além disso, um fator bastante citado pelos moradores € sobre 0 Quintas
do Lago possuir uma Estacdo de Tratamento de Esgoto - ETE propria, através
da qual é realizado todo o processo de tratamento dos dejetos da rede de esgoto
interna. O resultado final do saneamento e purificacdo da agua € aproveitado na
irrigacdo das plantas e grama. E fornecido 100% de agua potavel pela CAERN -
Companhia de Aguas e Esgotos do RN. O Quintas também tem um poco proprio
utilizado para a irrigacdo da area verde e abastecimento dos Lagos. Esses
elementos foram constantemente citados pelos moradores deste
empreendimento, como pode ser visto no relato da entrevistada QL-01:

Porgue na minha concepcéo, dentre esses todos condominios
fechados que tem em Mossoré, é o que mais oferece, ao que eu
ponderei custo-beneficio. O lote do Quintas era maior, o0 preco
era menor, a area verde do Quintas é melhor do que todas as
outras areas verdes. N6s dispomos de um lago, la tem pescaria,
enfim. E realmente vivenciada essa modalidade, essa situacéo
das criangas pescarem, irem com os pais. Enfim, eu achei tudo
isso muito bacana. Bom, eu fiz a ponderacao custo-beneficio, e
la eu acho que tinha mais beneficios.

Tido como o “Condominio Ambientalmente Correto” e de melhor custo-
beneficio em relacdo aos demais da cidade, percebe-se que a nivel da
proposicao do projeto urbanistico, esses foram os principais elementos citados
pelos entrevistados ao escolher morar neste espaco residencial fechado.
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E por fim, quando nos referimos aos aspectos motivacionais dos
moradores do Sunville, percebe-se, sobretudo, uma relacdo quanto a
valorizagdo do imével, “promessa“ da época em que o empreendimento foi
lancado e a busca por um condominio de pequeno porte, haja vista pressupor
que h&d uma melhor integracdo entre os moradores, conforme quadro 4.

Quadro 4 - Relatos dos entrevistados do Sunville quanto aos aspectos
motivacionais.

ENTREVISTADO DISCURSO

Na verdade, quando a gente chegou aqui, ndo tinha UnP, ndo
tinha o Atacadéo e nao tinha o Shopping, basicamente s6 tinha
esse aqui e a promessa. Olha, ali vai ser o shopping, estava
SUN - 06 em construcao, a Unp estava em construgdo também, porque
a UnP foi crescendo gradativamente. E ndo tinha esses pontos
comerciais aqui também. E foi o primeiro.

Aquela regido é muito boa, s6 em vocé morar préximo ao
Shopping j& é muito valorizado. Qual essa relagdo de
valorizagdo? Bem, na verdade ndo teve essa valorizacéo, o
SUN - 07 valor que eu comprei o terreno € o mesmo, depois de dez
anos. E mais em funcéo da oferta, dos servicos que estdo nas
proximidades.

A arquitetura, a urbanizacdo do condominio ela é bem
aconchegante eu acho em relacéo aos outros. O Alphaville é
muito grande, provavelmente vocé ndo vai conhecer nunca
guem mora na rua la de baixo. (...) Eu acho que & um
diferencial de |4 é por conta do tamanho facilitar isso, a
proximidade das pessoas. Vocé ver mais, vocé ver a
circulacdo das pessoas com mais facilidade do que num
condominio muito grande.

SUN -01

Fonte: Elaborado pela autora (2019)

O Sunville foi o primeiro empreendimento residencial lancado na zona
oeste da cidade, e na época, juntamente com a instalacdo do Shopping, atraiu
clientes para sua aquisicdo vislumbrando possivel valorizacdo comercial da
area. Além do fato de ser o de menor entre os demais, sobre qual fator foi citado
pelos moradores mais recentes que adquiriram seus lotes e construiram suas
residéncias.

Na area de uso coletivo, o Sunville possui um campo de futebol, quadra
poliesportiva, saldo de festa, academia e praca. Constantemente citado pelos
entrevistados desse condominio, ha limitacdes de expansdo e melhorias dos
equipamentos de uso coletivo, devido a baixa taxa condominial e que ndo ha
alteracdo devido ao incorporador e socio majoritario possuir 40 lotes e ter poder
de decisdo nas Assembleias, conforme retratou o entrevistado SUN-01:

L4 a gente passa por uma particularidade de que o antigo
proprietario ele ficou com a maioria dos lotes ainda, entéo ele
nao vendeu, e ele coloca um pre¢co acima do mercado. N&o sei
porque pra ndo vender. E ele fica com a quantidade de votos
sempre maior do que a quantidade moradores que vao para a
assembleia. Entdo toda vida que vai para Assembleia esta tudo
definido, é o que ele quer. Entdo ele ndo quer subir o
condominio, nem quer colocar taxa extra. Porque ele é que vai
ter o gasto maior, ele tem 40 e tantos lotes ainda. Ent&o, a briga
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€ essa. A gente consegui vencer ele no voto. Ele nem chama
Sunville, ele diz que é condominio dele, coloca 0 nome dele. Ele
escolhia a quem vender, nas primeiras reunides, quando o
pessoal comecou a brigar, tinha promotor, pessoal da justica, e
ele disse: Por disso que eu quero escolher meus clientes, gente
da justica eu ndo quero vender ndo. Porque ele disse que o
pessoal que ia de frente com ele, né? Por isso, ele queria
escolher, quem entrava la. Quer dizer, latifundiario moderno.
(risos) Ele fez o regimento, ele escolheu os proprietarios e ele
hoje ainda tem o poder de definir um monte de coisa la.

Essa realidade é uma particularidade do Sunville, e foi citada praticamente
por todos os entrevistados enquanto um elemento limitador para as melhorias
com as quais eles acreditam ser necessérias. Outro elemento peculiar percebido
e citado pelos moradores se trata de uma divisao social e econémico dentro do
Condominio percebido pelo porte das residéncias e, sobretudo, na falta de
interacdo de uma “zona do condominio”, conforme relatou o mesmo
entrevistado:

Uma coisa que é bem caracteristica la. L4 a gente tem uma linha
meio que divisoria de Zona Sul e Zona Norte, sabem? (risos)
Assim, mais ou menos do meio do condominio, antes da area de
lazer pra tras, que € onde eu moro, € mais a zona norte. Sao
pessoas que tem o perfil mais proximo, de serem mais humildes,
ter um convivio melhor. E da parte Sul, sdo pessoas mais
chiques, mais reservadas. [Mas em relagdo ao poder aquisitivo
também?] Poder aquisitivo também, as casas sdo maiores para
0 inicio do que para o final, pessoas que contém trés lotes,
quatro lotes, casas grandes. Geralmente essas pessoas s&o
mais fechadas, cobram coisas mais detalhadas que o lado de
baixo ndo liga tanto. [Ha conflito entre essas zonas?] Nas
reunides, as diferencas sdo os pleitos, sabe? Enquanto a Zona
Norte pede uma coisa mais pratica, o pessoal de 14 quer uma
decoracdo melhor na area de lazer, o c4 de liga muito para
decoracdo mas quer uma area de festa. (SUN-01)

Essa relacdo e divisdo interna do Condominio foi citada pela metade dos
entrevistados, evidenciando que, mesmo dentro de um espaco tipicamente
homogéneo (mas heterogéneo entre os demais), também se apresenta
enquanto um territério de relacdes de poder e distincdo social.

Assim, é possivel notar pelos relatos dos entrevistados quanto as suas
motivacfes um elemento comum, além da seguranca, em que segundo Lefebvre
(2006, p. 25) “ se faz nascer uma nova arte de viver, um ‘novo estilo de vida’.”
Esse novo estilo de vida proporcionada por essa moradia-mercadoria esteve
presente nas falas dos moradores, relativo aos trés espacos residenciais
fechados. Mas, nota-se, sobretudo, especificidades motivacionais em funcao das
particularidades de cada empreendimento, evidenciando que néo se olivar do
fato de que, embora estejam inseridos dentro de uma concepc¢do homogénea do
estilo de vida, ha especificidades espaciais, sociais e motivacionais quanto ao
atendimento do publico-alvo desses espagos residenciais.
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CONSIDERACOES FINAIS

O estudo realizado nos trés espacos residenciais fechados — Alphaville,
Quintas do Lago e Sunville - nos direciona para algumas ponderacdes
importantes. A priori, quando consideramos o Alphaville, um grupo nacional,
percebe-se que por atuar em escala, este empreendimento pratica precos de
disputa local. Por outro lado, o Quintas Do Lago, um grupo local que foi vendido
para um fundo inglés, reduz sua escala mas diferencia o seu produto em relagéo
aos demais. Ja o Sunville, um tipico proprietéario local, trata a terra como o ativo
pessoa e é exatamente este agente local que inicia a producéo destes espacos
na centralidade de valorizacdo de Mossoré.

Essa nova “arte de viver’ é expressa pela diferenciagao entre as classes
sociais distintas; na atuacao extensiva do setor imobiliario; da atuacéo do Estado
no fortalecimento da légica do mercado e na venda da habitacdo enquanto
mercadoria. Se vende qualidade, seguranca, status, conforto, estética,
exclusividade e distincdo social. E, nesse sentido, presume-se uma légica de
homogeneidade, mas o que se percebe com este trabalho é uma certa
heterogeneidade na producdo destes espacos residenciais fechados,
observados pelo lado de dentro dos muros.

Nesse sentido, esta pesquisa demonstra a oportunidade de potencializar
estudos regionais, dada suas especificidades. Além de indicar algumas
diferenciacbes entre o0s empreendimentos residenciais, sejam elas:
diferenciacdes internas; diferenciacdes dos agentes; diferenciacdes de porte;
diferenciacdes das motivacdes. Indicando que as estratégias de valorizacao por
parte dos agentes produtores sao diferenciadas mesmo que vistas homogéneas
do ponto de vista estético da moradia e do marketing. As entrevistas
possibilitaram acessar conteudos que ndo se encontra costumeiramente na
literatura e que ao atravessar 0S muros — reais e imaginarios — encontrou
guestBes importantes a serem desveladas.
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