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No meio urbano, a escolha por condominios residenciais fechados sao constantemente a
preferéncia de potenciais compradores com diversas justificativas e razbdes que
fundamentam essa decisao, tais como, seguranga, lazer, privacidade, entre outros. Com
isso, o setor imobiliario explorou este tipo de moradia para dissemina-la no tecido urbano
de varias cidades, promovendo consequéncias para o tecido urbano e para a populagao.
Diversas pesquisas tém incorporado justificativas e hipoteses das motivagdes das
preferéncias habitacionais. Neste artigo, objetiva-se discutir os critérios mais relevantes
para subsidiar o modelo de avaliagdo da preferéncia habitacional desses referidos
condominios. Desenvolveu-se uma pesquisa bibliografica de produgéao cientifica, utilizou-
se o método de analise para as informagdes coletadas no material bibliografico e método
reflexivo e interpretativo. Apds a interpretacdo e analise das informagbes coletadas,
foram-se realizadas duas perguntas diretas para 20 (vinte) moradores de condominios
fechados de faixas etarias distintas para fundamentar os resultados interpretados. Esses
resultados apontaram que os aspectos mais relevantes para tomada de decisdo dos
moradores de condominios residenciais fechados estdo vinculadas a motivagdes de
busca por seguranca, area de lazer, localizagdo e poder de compra, critérios estes que

estdo ligados a questao social.
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Introducao

No final do século XX houve uma expansdo dos condominios residenciais
fechados que valorizou esse tipo de propriedade, aumentando assim, a procura do
mesmo. Houveram algumas transformagdes ao longo dos anos, porém atualmente, na
sociedade contemporénea, permanecem as caracteristicas originais desses condominios
que ganham constantemente a preferéncia de uma parcela da populagdo (RAPOSO,
2012).

Os condominios fechados podem ter diversas morfologias, como conjunto de
casas, edificios e ambos em um perimetro cercado e isolado do meio exterior. Esses
condominios na grande maioria, contém um grande agrupamento de fungbes espaciais.
Podem reunir equipamentos de lazer, seguranga privada, controle de acesso e
manutengdo de areas internas limpas, estabelecendo um ambiente particular longe do
alcance dos desconhecidos.

O mercado imobiliario tomou proveito de uma parcela da sociedade que anseia
desfrutar de espacos privatizados no dia a dia, que se estendem além da habitacdo. Em
resposta desses novos desejos e necessidades, atualmente os condominios fechados
s&o as formas urbanas que mais movimentam o setor imobiliario. (MELGACO, 2012)

Esse artigo tem como objetivo identificar e registrar os aspectos mais relevantes
das possiveis razdes de escolha de moradia dos condominios fechados. Tendo o
enfoque desse estudo, direcionado as motivagbes gerais dessa referida populagéo
levando em conta os beneficios e prejuizos que essas escolhas podem afetar na vida dos
individuos e no solo urbano.

Com a grande ascensdo e aceitagdo desses empreendimentos imobilidrios nas
ultimas décadas, ocorreram transformagdes significativas sociais e espaciais para
bastante as cidades, as quais sdo compostas por esse tipo de construgédo. (RAPOSO,
2008).

A problematica da-se, pois segundo Koch (2008), o elevado numero de
construgées como esta geram para o espago urbano uma série de impactos, como, a
segregacgao e exclusao soécio espacial; através da homogeneidade social e das barreiras
fisicas impostas em suas fachadas e perimetro; a fragmentagao do tecido urbano, com a
implantagéo de unidades autbnomas descontinuas na malha urbana; a desvalorizagéo e
privatizacdo do espaco publico, entre outros.

Diante disso, justifica-se esse estudo, pela influéncia que essas referidas
preferéncias habitacionais exercem no processo de estruturagcdo urbana, através da

relevancia que executa nos impactos decorrentes das dinamicas das cidades. Sendo
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assim, a propOs-se a presente investigagdo para contribuir com as pesquisas
académicas, com o objetivo de investigar e elencar as motivagées mais pertinentes
disponiveis na literatura acerca do assunto.

Portanto, notou-se, a necessidade de aprofundar os conhecimentos acerca desses
aspectos, utilizando-se da produgao de artigos cientificos e obtendo assim ferramentas
para discutir as principais motivagbes gerais do comportamento do assunto proposto,

demonstrando a relevancia do presente estudo.

Metodologia

A fim de atender aos objetivos desse trabalho de pesquisa foi necessario realizar
uma pesquisa de natureza qualitativa e de carater exploratério bibliografico. Elegeu-se
referéncias basicas sobre a tematica para serem analisadas e estudadas com maior
profundidade para a elaboracéo do presente trabalho.

Foram analisadas e discutidas as relagdes das preferéncias habitacionais gerais da
sociedade e logo apos as motivagbes dos moradores de condominios fechados. Diante
disso houve uma sintese, analise e discussdo de resultados correlacionados e
apresentacao dos mesmos.

Partindo dos conceitos apresentados pelos autores, o trabalho analisara através de
uma pesquisa documental e ocasionalmente, entrevistas com os moradores de
condominios fechados para confirmar e elencar os critérios de decisdao na escolha da
moradia de acordo com perguntas elaboradas baseadas nos principais resultados
encontrados na bibliografia.

Resultados e Discussao

A globalizagdo mundial trouxe consigo, reestruturacdo econdémica de muitos
centros urbanos e o novo arranjo social (RAPOSO, 2008). Essas transformacdes
ocorridas na sociedade, aliada a expansdo urbana e ao aumento demografico
repercutiram no surgimento de novas necessidades da vida urbana.

De acordo com Freitas (2011), a elevada procura habitacional esta diretamente
ligada a produgédo do solo, uma vez que a mesma conduz a expansao urbana. Um dos
fatores influenciadores de grande relevancia nessa produgao € o mercado imobiliario que

determina quais areas urbanas recebem os melhores empreendimentos privados.
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As proliferacbes do setor imobiliario, nos condominios residenciais fechados,
repercutiram varios estudos e pesquisas sobre a falta de convivio desses residentes com
0 espago publico, transbordando nessa tematica, uma interpretacdo coesa de grupos
sociais, que se auto-segregam através da escolha de habitagdo em condominios
privilegiados, os quais concentram vizinhos de mesma classe social, ou seja, espacos
homogeneizados socialmente.

Raposo (2008) considera os condominios fechados uma tipologia de segregacao
singular, pois ha em sua estrutura uma barreira fisica que segrega os demais e auto-
segrega aqueles que ali habitam de maneira voluntaria, em busca de seguranga.

Na maioria dos condominios fechados, o perfil social dos residentes é um fator
influenciador na determinagdo a escolha dos mesmos (RAPOSO, 2008). Esse perfil é
traduzido, excluindo, nas maiorias dos casos, uma populacdo menos favorecida
economicamente, aonde os que tem maior poder de compra podem usufruir dos
inumeros beneficios que esse tipo de moradia os provém, sendo esses beneficios

elencados como critérios de escolha.

As caracteristicas desses condominios sdo tipicamente grandes ou pequenas
areas privatizadas, com casas ou apartamentos residéncias, isoladas do meio externo
através de muros ou cercas em volta de seu perimetro. Em condominios residéncias de
casas, em sua maioria, apresenta baixa densidade populacional diferentemente de
condominios residéncias de apartamentos. Ambos agregam em sua propriedade areas
com equipamentos de lazer de uso coletivo, infraestrutura basica, areas verdes e

arborizadas e seguranga privada.

As preferéncias habitacionais dos individuos sao particulares e distintas. Elas estao
sob a influéncia de fatores sociais, demograficos, etarios, escolares, profissionais,
ambientais e urbanos. Os critérios de decisdo na escolha da moradia de condominios
fechados desse artigo, estdo baseados nas informagdes gerais dos grupos que
predominantemente que residem nessas referidas habitagdes.

De acordo com a base do ciclo de vida familiar, a escolha habitacional passa por
diferentes fases motivadoras de mobilidade. Segundo, Clark e Onaka (1983 apud
OLIVEIRA; FREITAS; HEINECK, 2000) a primeira fase da mobilidade habitacional esta
relacionada aos custos financeiros do imovel. Na segunda desse ciclo, ou seja, na
metade as razdes para escolha de um novo lar, ocorre por adaptacdo de tamanho,
qualidade e aluguel. Nas fases que finalizam, as motivagcdes de caracteristicas de

vizinhanca e localizacbes prevalecem nos critérios mais importantes.
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Nos estudos de preferéncia habitacional realizados por Freitas, Marques e Silva
(2010), a estrutura fisica e social influenciam fortemente na escolha da moradia. Ou seja,
os critérios de escolha habitacional dependem bastante das caracteristicas que a
residéncia possui e a localizagado que a mesma esta situada.

Essa escolha da localizacao define o nivel da vizinhanga, o grau de proximidade, a
facilidade do acesso a servigos e equipamentos. Quando definida, a habitacdo tem

contribuicdo nas relagdes de socializacao e integracao social (FREITAS, 2011).

Na maioria do material analisado, as possiveis motivacdes para a escolha
habitacional de condominios fechados, esta direcionada aos beneficios adquiridos com a
escolha dessa referida moradia, sendo eles, de forma ordenada, a questao social ligada a
homogeneidade, a localizagao privilegiada, a seguranga e infraestrutura privatizada.

Nas entrevistas, foram feitas duas questdes norteadores, na primeira foi pedido
que os entrevistados listassem na ordem de relevancia os critérios de escolha de suas
moradias. Seguranga foi o item com maior destaque, seguindo, lazer privatizado,

localizag&o e valor de compra/aluguel.

No segundo item da entrevista foi perguntado se nessas mesmas condigbes dos
atuais condominios, os entrevistados, morariam em condominios residéncias de classe
social inferior, e a resposta unanime foi negativa, com suas referidas justificativas,
comprovando que as escolhas baseadas na classe social sdo veridicas, conforme a

literatura, mesmo que sendo um fator de critério indireto nas respostas dos entrevistados.

Pode-se também analisar os impactos socioeconémicos, visto que é um fator que
influencia na determinacdo da aquisicdo da compra, pois as rendas dos moradores
variam de 15 (quinze) a 30 (trinta) salarios minimos. Determinando dessa forma, que os
moradores que compdem os condominios fechados estdo classificados em classe média

a alta.

Percebeu-se também que a faixa etaria dos entrevistados formou grupos com
respostas semelhantes, confirmando assim os critérios baseados no ciclo de vida familiar
tradicional. Os entrevistados com mais de 60 anos de idade definiram como segundo
aspecto mais importante a vizinhanca, subcritério de localizacdo, enquanto os mais
jovens pertencendo a primeira fase do ciclo de vida elencaram como segundo critério o

espaco de lazer privatizado.
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Portanto, os critérios mais relevantes ficam ordenamos como ilustra a figura 1.

CRITERIOS MAIS RELEVANTES
PARA SUBSIDIAR AESCOLHA
MORADIA DE CONDOMINIOS

RESIDENCIAIS FECHADOS

1. SEGURANCA PRIVADA

l

2. AREA DE LAZER

l

3. LOCALIZACAO

l

4. VALOR DE COMPRA/ALUGUEL

Identificagédo da selecéo dos critérios mais relevantes para subsidiar a escolha da moradia de condominios
fechados. Fortaleza, CE, Brasil, 2018. (Figura 1)
Fonte: Desenvolvido pela autora (2018)

Os aspectos de seguranga sao elencados de acordo com o nivel de seguranga que
os condominios fechados possuem, como por exemplo, portaria 24h (vinte e quarto
horas), estacionamento em local privatizado, vigilancia e restricdo do acesso de
desconhecidos.

No item area de lazer, comtempla a infraestrutura local, com &areas verdes,
equipamentos de uso coletivo e com isso restringe essas areas para uso dos proprietarios
residenciais, suprindo na maioria dos casos, as necessidades basicas de lazer,
minimizando assim 0 uso com o espacgo publico, o que afeta diretamente o uso urbano e

a integracao social da sociedade.

A localizagdo desses empreendimentos, € um critério que filtra a escolha da
decisado e refina mais os resultados, por um lado esta diretamente ligada com o valor do
imével, uma vez que as localizacbes proximas as centralidades de comércios e servigos
urbanos, tem sua valorizag&o imobiliaria mais acentuada. Por outro lado, quando grandes
condominios fechados de alto luxo se situam em localizagbes mais periféricas, atraem

para seu entrono uma grande oferta de servigos.
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Sendo assim, o critério localizacdo, possui subcritérios que sdo elencados
particularmente pelos individuos, sendo eles, localizagdo préxima a rotina diaria ou

localizacao distante da conturbacao dos centros comerciais.

Finalmente, o poder de compra de cada individuo finaliza a decisédo, tendo em vista
que os mesmos refinam suas escolhas com critérios anteriores e entdo compram ou
alugam o empreendimento que esta mais se proximo do seu poder aquisitivo, com a

justificativa de maior conforto.

Conclusao

Dessa forma, o estudo auxilia na contribuicdo a fim de, minimizar impactos
urbanos e sociais, que ocasionam a segregacao espacial, influenciando diretamente a
estimular a equidade no pais, pois a sociedade vive numa mesma era, num mesmo local.
Dessa forma, torna-se importante estudos como este a fim de, buscar solugbes ao meio
urbano e ambiental, influenciando diretamente nas futuras geragcdes e minimizando

segregacoes.

A procura habitacional dos condominios fechados tem aumentado, com a
disseminagdo desse tipo de empreendimento nas cidades. Os grandes condominios
habitacionais espalhados pelo solo urbano geram grandes consequéncias para a
dindmica urbana e para a vida da populagao.

Diante disso, torna-se importante a realizagcdo de desenvolver meios a fim de
minimizar a segregagdo espacial ocasionadas muitas vezes pela presenga de
condominios fechados. Pois parte dos condominios sdo compostos pela presenca de
muros altos para gerar segurancga internamente aos moradores, porém externamente a

populagao se torna mais vulneravel as violéncias urbanas.

Os impactos segregacionistas causados por esse tipo de construgao, sao fisicos
através das barreiras impostas na cidade e sociais com a minimizagdo de integragao
social pelos residentes desses enclaves, que usufruem dos beneficios ofertados dentro
dos condominios se auto segragando do meio exterior.

O presente trabalho consegue alcancgar os critérios de escolhas mais relevantes
citados pelos moradores, sendo esses beneficios 0os quais compdéem os condominios
fechados. A seguranga privatizada € o mais importante aspecto direcionador na escolha,
gerando um espago tranquilo e sem preocupagdes com a entrada de desconhecido em
seu perimetro fortificado. Logo apds, seguem recursos da area de lazer interna,
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localizacido e poder de compra do individuo que estruturam o modelo de decisdo. Essas
diretrizes estado intimamente relacionadas com os aspectos sociais do local, uma vez que

filtram os subcritérios escolhidos.

Além do que ja foi citado, o presente trabalho podera auxiliar em posteriores
estudos relacionados a segregacao, condominios fechados e setor imobiliario, ou até

mesmo pesquisas que influenciam meios para a minimizagcéo da auto segregacao.
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