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Resumo: Um dos fenbmenos recentes de transformacéo do espaco rural, incidente
principalmente no entorno das grandes cidades, é a criagdo de condominios de
segundas residéncias, voltados ao lazer de populacdes néo residentes. Tais
propriedades ocorrem em grande nuamero nas proximidades da cidade de S&o
Paulo, bem como nos arredores de muitas outras cidades no Brasil e no mundo.
Esse fendmeno transforma o espaco rural, criando espacos altamente
especializados e diferenciados e, portanto, constituindo um objeto de interesse do
olhar geogréfico. O presente trabalho aborda a criacdo dos condominios de
segundas residéncias da Rodovia Bunjiro Nakao, como forma especifica de
producdo do espaco nas proximidades da Regido Metropolitana de S&o Paulo. A
pesquisa foi baseada em observacao direta estruturada, levantamentos quantitativos
com empresas locais e entrevistas com gestores de condominios. Os resultados
apontam gque, de fato, os condominios de segundas residéncias sao responsaveis
pela producéo de espacos altamente especializados que ndo podem ser claramente
classificados como urbanos ou rurais. Além disso, os resultados obtidos contradizem
a literatura anterior, mostrando que a expulsao de pequenos produtores rurais ndo é
uma realidade na area estudada.

Palavras-chave: Segundas Residéncias; Condominios; Veraneio; Turismo; Espaco
Rural.

THE PRODUCTION OF SPACE AND THE SECOND HOME SETTLEMENTS IN
BUNJIRO NAKAO ROAD: REA LITIES AND CONTROVERSIES

Abstract: A recent phenomenon of rural space transformation, occurring mainly in
the proximity of large cities, is the creation of second home settlements aimed at
nonresident population leisure. Such properties occur in great number on the
adjacencies of S&o Paulo city, as well as around many other cities, both in Brazil and
in the world. This phenomenon changes the rural space, creating highly specialized
and differentiated areas, and thus constituting an object of interest for Geography.
The present study approaches the creation of second home settlements on Bunjiro
Nakao Road as a specific form of production of space on the proximity of Sdo Paulo
Metropolitan Region. The research was based on structured direct observation,
quantitative survey with local companies and interviews with the settlements’
administration. The results point that, indeed, second home settlements are
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responsible for the production of highly specialized spaces that cannot be clearly
classified as urban or rural. Moreover, the obtained results contradict the existing
literature, evidencing that banishment of small rural producers is not a reality in the
studied area.

Keywords: Second Homes; Vacation; Tourism; Rural Space; Production of Space.

INTRODUCAO

Apesar da existéncia de uma tentativa de diferenciacdo entre os pares
rural/urbano e campo/cidade, predomina atualmente o entendimento da existéncia
de uma complementaridade e interdependéncia entre esses conceitos. Santos
(2005) fornece indicios de que o olhar tradicional sobre urbano e rural j& ndo é mais
valido, afirmando que no lugar da distin¢do tradicional feita entre Brasil urbano e
rural, atualmente deve ser feita uma distingdo entre um Brasil urbano que inclui
areas agricolas e um Brasil rural que inclui areas urbanas. Ou seja, as funcfes que
originalmente pertenciam a uma ou outra area hoje se encontram mescladas. Sobre
isso, diz o autor: “[...] O espaco total brasileiro &€ atualmente preenchido por regides
agricolas e regides urbanas. Simplesmente, ndo mais se trataria de ‘regides rurais’ e
de ‘cidades’. Hoje, as regides agricolas (e nao rurais) contém cidades; as regides
urbanas contém atividades rurais” (SANTOS, 2005, p. 73). Como a area de transicao
entre cidade e campo tem se ampliado e gerado maior nivel de indefinicdo, Sposito
(2010) opta por utilizar a expressao cidade/campo, com o intuito de evidenciar essa
superposicao de formas espaciais. “Essa opg¢ao terminolégica tem a intencdo de
denotar indefinicdo dos limites entre morfologias urbana e rural, em funcéao,
inclusive, das dificuldades de distinguir as duas fisionomias que Ihes correspondem”
(SposiTo, 2010, p. 121).

O campo hoje é um espaco de relacdes e atividades mdultiplas. Se por um
lado continua sendo espaco dos pequenos e grandes produtores agricolas, também
se tornou espaco do lazer, da industria e da moradia. Entre estas funcfes, Tulik
(2001, p. 90) reforca o uso do campo para o lazer e, mais do que isso, o desejo dos
individuos que o utilizam com essa finalidade de que ele “[...] seja diferente e
permaneca intacto”. Diversos autores vém discutindo mais recentemente a
existéncia do que tem chamado de agentes sociais “neorurais”. Graziano da Silva
(1999) denomina de “neorurais” aqueles empresarios ligados a atividades
econbmicas que nado constituem a atividade fim tradicional das areas rurais
(producéo agropecuaria). De acordo com Favareto (2008), estes sdo agentes sociais
de diversas esferas que podem regular as varias formas de uso social dos espacos
rurais. Como explica Moreira (2012, p. 43), “podemos definir como neorurais, desde
0s aposentados urbanos que vao para 0sS espagos rurais para desenvolver uma
atividade agricola diferenciada, até os empresarios do setor hoteleiro”. Botelho Filho
(2000), por sua vez, denomina esses agentes de “agricultores por diversao”,
caracterizando-os como aqueles individuos para o0s quais a motivacdo de
permanéncia no campo vai muito além da obtencdo de renda proveniente de
atividades agricolas, englobando também elementos como status, contato com a
natureza ou especulagéo imobiliéria.

Um dos fendbmenos recentes de transformacdo do espaco rural, incidente
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imoveis voltados ao lazer de populacbes nado residentes. Tais propriedades,
chamadas de segundas residéncias, ocorrem em grande numero nas proximidades
da cidade de S&o Paulo, bem como nos arredores de muitas outras cidades no
Brasil e no mundo. Esse fendmeno transforma o espaco rural, criando &reas
altamente especializadas e diferenciadas. Assim, a instalacdo de condominios de
segundas residéncias constitui um objeto de interesse do olhar geografico.

O presente trabalho aborda a criacdo dos condominios de segundas
residéncias da Rodovia Bunjiro Nakao, como forma especifica de producdo do
espaco nas proximidades da Regido Metropolitana de S&o Paulo. O trabalho de
pesquisa foi baseado na juncdo de trés métodos de pesquisa. Em primeiro lugar, foi
utilizada a observacdo estruturada, realizada por meio de registros que seguiram
procedimentos explicitos e pré-estruturados. Foi realizado também levantamento
guantitativo em trés momentos da pesquisa, quais sejam: (a) para levantamento de
dados junto aos estabelecimentos comerciais da Rodovia Bunjiro Nakao; (b) para
levantamento de informacdes preliminares sobre os condominios de segundas
residéncias foco do estudo; e (c) para levantamento de dados sobre imoéveis a venda
nos condominios em questdo. No que diz respeito ao levantamento de dados com
estabelecimentos comerciais, foram feitas consultas a totalidade dos
estabelecimentos existentes no eixo da Rodovia, totalizando 291 negdcios. Da
mesma forma, o levantamento quantitativo com os condominios incluiu a totalidade
de condominios da Rodovia, em numero 18. Por fim, o levantamento de dados sobre
imoveis a venda nos condominios da Rodovia Bunjiro Nakao incluiu a pesquisa com
69 imobiliarias e buscadores de imoveis, inclusive com as imobiliarias presentes
fisicamente na zona. Por fim, foram realizadas entrevistas com a administracado dos
condominios de segundas residéncias situados na Rodovia Bunjiro Nakao. Tais
entrevistas abordaram temas relativos ao histérico, processo e fatores
influenciadores da criacdo, estruturacdo e consolidacdo do condominio, estrutura
fisica e servicos oferecidos, perfil dos proprietarios, transformacdes no entorno do
condominio, entre outros.

CONDOMINIOS DE SEGUNDAS RESIDENCIAS

A expansdo das grandes cidades traz consigo a deterioracdo da qualidade
de vida dos cidaddos em razéo de diferentes problemas associados a urbanizacéo
em grande escala. Alguns desses problemas sao inerentes ao processo de
urbanizacao, tais como a agitacdo e a impessoalidade no convivio das pessoas.
Outros problemas sao associados especialmente aos processos de urbanizagao
desorganizados e deficientes, como a escassez de contato com a natureza, 0S
congestionamentos e a polui¢do. A reunido desses conjuntos de problemas muitas
vezes da origem a insatisfacbes e necessidades que levam os cidadéos a buscar
alternativas de fuga das grandes cidades em seus tempos de lazer. Quando essas
tentativas de fuga se concentram espacialmente, o resultado € a criacado de espacos
especializados em atividades de lazer. Alguns desses espacgos incluem imdéveis de
propriedade privada localizadas em condominios fechados. Esses espagos podem
ser denominados condominios de segundas residéncias. O termo segunda
residéncia indica justamente que o imovel ndo € o local de residéncia principal de
seu proprietario, sendo utilizado apenas esporadicamente.

Os condominios de segundas residéncias apresentam algumas das
caracteristicas semelhantes as daqueles condominios encontrados nas cidades,
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especialmente no que tange a oferta de servicos e facilidades (FOURNEAU, 1998). Em
especial, a estrutura de seguranca dos condominios € geralmente destacada a fim
de garantir o isolamento do mundo exterior por meio de cercas, muros e guardas
(BIELCKUS, 1977; CoPPOCK, 1977; SAMPAIO, 1999). Os condominios frequentemente
impdem restricdbes de acesso, ndo apenas ao livre transito de pessoas, como
também ao desfrute dos recursos recreativos, mesmo que naturais. Este primeiro
aspecto exacerba uma questdo polémica sobre os condominios, pois implica em
uma limitacao e segregacao bastante evidente.

Coriolano e Sampaio (2012, p. 203) ressaltam as semelhancas entre os dois
tipos de espacos, afirmando que “o fenémeno, tipico de sociedades urbanas, leva ao
surgimento de segundas residéncias com exigéncia de equipamentos urbanos de
bem-estar, o que reproduz, de certa forma, o ambiente urbano da residéncia
principal”.

Por outro lado, o espaco caracterizado pelos condominios de segundas
residéncias também apresenta caracteristicas que os diferenciam de outros
espacos. Na opinido de Fourneau (1998), esse tipo de urbanizacdo é um anti-
modelo da segunda residéncia classica. O autor nota que os condominios séo
empreendimentos coletivos, que propiciam mais proximidade entre os proprietérios,
enquanto os empreendimentos nas cidades geralmente tém um carater mais
individualista. Reverté (2005, p. 97) sintetiza as semelhancas e diferencas do espaco
dos condominios de segundas residéncias em relacdo ao espaco urbano, dizendo
que esse modelo de ocupacgéao territorial “urbaniza sem fazer cidade”. Sposito
(2010), por sua vez, define os condominios de segundas residéncias como sendo
“territérios indefinidos”:

Constituem um territério indefinido, do ponto de vista morfolégico,
tanto as glebas que estdo a espera de ser loteadas, porque estdo
compreendidas pelo perimetro urbano, como as recém loteadas,
parcialmente comercializadas e, eventualmente, com paulatina
incorporacéo de edificacdes nos lotes que resultaram do parcelamento
da terra. Nao sdo mais campo e ndo chegam a ser ainda, plenamente,
cidade, podendo-se admitir entdo que sdo cidade/campo (Sposito,
2010, pp. 124-125).

Os condominios de segunda residéncia geralmente se localizam em areas
de facil acesso em relagdo a grandes centros urbanos, onde geralmente reside a
maioria dos proprietarios dos imoveis(HALSETH, ROSENBERG, 1995; LANGENBUCH,
1977; MULLER, 2004; Sposito, 2010; TuLlk, 2001). A facil acessibilidade esta
usualmente associada a curtas distancias e estradas pavimentadas, além de ser
concretizada pela ampla disponibilidade de automoveis.

A existéncia de elementos naturais diferenciados na area dos condominios
também é frequente. Esses empreendimentos sdo usualmente criados em espagos
apraziveis, agradaveis e ambientalmente preservadas. Clout (1971), por exemplo,
afirma que os condominios horizontais de segundas residéncias nos Estados Unidos
surgiram, inicialmente, préximos a locais de pratica de esportes de inverno, lagos ou
outros elementos naturais de interesse recreativo.

A utilizacdo das segundas residéncias € geralmente concentrada no tempo.
Finais de semana, feriados e periodos de férias escolares sdao usualmente o0s
momentos com maior taxa de uso. Essa concentracdo temporal da origem ao
fendbmeno denominado de “suburbanizacdo temporaria® (CLouT, 1971; SAMPAIO,
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1999), o qual implica na transposicdo de dinamicas urbanas e que marcam a
expansdo dos tecidos urbanos para areas antes rurais. A sazonalidade de uso
também tem consequéncias nos periodos de baixa ocupacdo das segundas
residéncias. Durante a baixa temporada, as areas de concentracdo desse tipo de
imovel se transformam em “zonas fantasma”, o que impacta na forma como servigos
sdo oferecidos e estruturas sdo mantidas no condominio, bem como na oferta de
produtos e servi¢cos da regido para o condominio.

A literatura discute trés problemas centrais relacionados a localizacéo
escolhida para implantacdo dos condominios de segundas residéncias: a
especulacdo imobilidria, a expulsdo das populacdes locais de seus locais
tradicionais de residéncia e a perda da vocacao agricola (BERNIER, 2003; BORELLI,
2007; BORGE, 2007; DEMAJOROVIC, ANDERAOS, 2005; HaLL, MULLER, 2004;
HOOGENDOORN, VISSER, 2004; REVERTE, 2005). A especulacdo imobiliaria € um
impacto classico do turismo de segundas residéncias e dificiimente controlavel, em
funcdo das caracteristicas do mercado imobiliario. A simples transformacéo de terra
rural em terra urbana gera uma valorizacdo do preco da terra na area afetada e,
consequentemente, atinge as populacdes que residem no entorno, normalmente em
propriedades agricolas e pequenos bairros rurais.

A especulacdo imobiliaria é geralmente o gatilho para os dois problemas
adicionais, uma vez que podem impossibilitar a populacéo local de ter sua propria
habitacdo (HALL, MULLER, 2004; HOOGENDOORN, VISSER, 2004). Além disso, em
alguns casos, pode levar a um processo de deslocamento (ou expulsdo) da
populacao local mediante a venda de suas propriedades caso esta esteja em uma
area com potencial para instalacdo de segundas residéncias (BORELLI, 2007,
DEMAJOROVIC, ANDERAOS, 2005). Isso, inclusive, pode levar ao abandono de terras
de cultivo, seja em funcédo da venda desses terrenos para construcdo de segundas
residéncias, seja para assumir novos tipos de ocupacao a elas relacionada (BORGE,
2007; REVERTE, 2005).

CONDOMINIOS DE SEGUNDAS RESIDENCIAS DA
RODOVIA BUNJIRO NAKAO

A Regido Metropolitana de S&do Paulo apresenta diversas caracteristicas que
propiciam o surgimento da demanda por segundas residéncias. Dentre elas,
destacam-se a gigantesca populacgéo residente, o destacado poder de consumo de
parcelas desta e a infraestrutura de transportes rodoviarios disponivel. Deve-se
considerar, ainda, que a cidade de Sao Paulo e as demais areas intensamente
urbanizadas em seu entorno apresentam muitos dos problemas associados a
urbanizacdo, em especial a sua forma descontrolada. Essa conjungcédo de fatores
resulta atualmente em muitos espacos especializados no lazer associado a
segundas residéncias, especialmente em condominios fechados, ao redor da
cidade.

Uma dessas areas € aquela localizada no entorno da Rodovia Bunjiro Nakao
(SP 250), antiga Estrada dos Bandeirantes, que como o proprio nome original leva a
imaginar, surgiu como uma das vias de acesso dos tropeiros desde o Sul do Brasil
até o Planalto Paulista. Atualmente nomeada em homenagem a um dos pioneiros da
imigracao japonesa no local, a rodovia liga as cidades de Vargem Grande Paulista e
Piedade, oferecendo acesso a Regidao Metropolitana de S&do Paulo de um lado e ao
caminho para o estado do Parana de outro.
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No trecho entre os municipios de Vargem Grande Paulista e Piedade (Figura
1) existem 18 condominios de segundas residéncias, concentrados, sobretudo, em
duas areas do municipio de Ibitna. A area pode ser acessada por um trevo da
Rodovia Raposo Tavares (SP 270), a 45 Km do centro da cidade de Sao Paulo, e se
estende quase até o centro da cidade de Piedade, cerca de 56Km adiante, incluindo
também por¢cbes dos municipios de Sado Roque e Ibitna. A primeira zona de
concentracdo vai do Km 60 ao 66 da Rodovia Bunjiro Nakao, e a segunda do Km 82
ao 89.

) i <. VISAO GERAL - RODOVIA BUNJIRO NAKAO

Acgua
Centrs| Park Residence Cubl]
Cocais Gleba |

Cocais Gleba Il

Colinas de Ibidna

Granja Veridiana

7 Greenfield Village

B Mirante ca Pedra Grande

23
PRI

N L..-/(-« -
VN 4

) /
e VINHASJOAO PAULO IIf
VILA AMARAL ) 552,

S Monte Verde de Ibidna
10 Nascentes da Parury
11 Patriménio co Carme
12 Patimdnio co lahi

13 Porto de Ibilna

14 Residencial Terriaca
15 Residencial West Lake
16 Sitics dos Pesseguelros
17 Sitios Lagos de Ibidna
18 Veleiros de Ibidna

O CONCEICAO}” \/ T r

J JAJ

-23

(,‘
DONA CATARINA ',
. O

7
SOCAMIRIM

>
TRO

CEN

: A\ 7
V/ 1",‘. ‘n\\

N A 7\ ’1 1  i
VESDS. EX

\ / JARDIM JAPAO (CAU

\ CAIA DO ALTO) {
[ | 4 f ‘
\ ) r RESEISPSE L A . S -l ’

5
y L (PREIOR :
LEGENDA g ; / s (s N AR L
” 7 i35 A FLR P
¥ ’ AN AT Y AN
o : S T
v s K TF = ey
‘ CONDOMINIOS ( f7 \ © ,../'o“, f'i"'l?{f';:ﬁo‘!\ﬁ"'
. R LAJEADO DO SALTO ] ~ ‘lvg’.ﬁ;{-ﬂm‘Wf#
== ROD. BUNJIRO NAKAO ) \ HANEA T2
VIARIO SECUNDARIO ; J \ Y’;{\“"
VIARIO PRINCIPAL § A C VA
/@) Mmunicipios _ P 7 T et
Cuidmatrcs =
O Ee— R
0 18 3 g A 4
A7 <7 A7 47 4T

Figura 1- Localizagéo dos condominios de segundas residéncias na Rodovia Bunjiro Nakao
Fonte: Ciéncia em Mapas, 2014, com base em dados do pesquisador.

Todos os condominios de segundas residéncias da Rodovia Bunjiro Nakao
estdo situados em areas com uso anterior predominantemente rural. Em seus
entornos ainda se localizam propriedades agricolas, bairros rurais e alguns
pequenos ndcleos comerciais.

De acordo com os gestores dos 18 condominios estudados, pelo menos
80% das residéncias localizadas nesses empreendimentos sdo de propriedade de
individuos que tem residéncia principal em outros municipios. Desses proprietarios,
cerca de 90% é residente da cidade de Sao Paulo, sendo que os demais municipios
da RMSP respondem por quase todos os 10% restantes. A grande concentracdo de
individuos provenientes da RMSP corrobora as conclusées de outros pesquisadores
desta tematica, que afirmam que metropoles e grandes cidades constituem zonas de
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concentracdo da demanda por segundas residéncias (CLENDENNING, FIELD, KAPP,
2005; GIRARD, GARTNER, 1993; HALSETH, ROSENBERG, 1995).

SURGIMENTO DOS CONDOMINIOS

Originalmente reconhecida em todo estado de S&o Paulo pela producéo
agricola, em particular de produtos hortifrutigranjeiros, a regido da Rodovia Bunijiro
Nakao era ocupada por dois tipos de produtores rurais: pequenos produtores,
geralmente de origem japonesa, e grandes fazendeiros que empregavam
agricultores de outras nacionalidades (italianos, espanhdis etc.) ou brasileiros. A
maior parte dos condominios foi formada a partir da aquisicdo de terras de grandes
fazendas. Em um caso, herdeiros da fazenda se associaram a uma construtora para
viabilizar o empreendimento. Em outros casos, as segundas ou terceiras geracoes
de imigrantes japoneses, depois de terem tido educacéao formal e de nivel superior, e
apos a morte dos membros das geracdes anteriores, optaram pela venda de suas
terras jA improdutivas para se dedicarem a outras atividades econdmicas. Da
mesma forma que algumas dessas terras se tornaram condominios, outras foram
utilizadas para instalacao de galpdes e plantas industriais.

A compra da terra, a formacdo dos condominios e a comercializacdo dos
lotes ocorreu, majoritariamente, pela atuacdo de empreendedores individuais, alguns
dos quais ainda mantém algum tipo de controle ou relagcdo com o condominio. A
participacdo de construtoras e incorporadoras passou a ocorrer apenas naqueles
condominios constituidos a partir do final dos anos 1990.

A ocupacado da Rodovia Bunjiro Nakao pelos condominios teve inicio no final
da década de 1960, conforme apresentado no Quadro 1. O inicio dessa forma de
uso e ocupacao do solo na regido foi marcado pelo lancamento do condominio Sitios
Lagos de Ibitna, em 1969. O periodo de 1975-1976 assistiu ao lancamento de
guatro condominios, sendo trés empreendimentos — Patrimdénio do Carmo, Porto de
Ibitna e Veleiros de Ibitna — de grande escala e alto padrdo econdémico. A
constituicdo desses trés condominios ofereceu um importante impulso para o
surgimento dos demais ao longo das décadas seguintes. Até hoje, esses
empreendimentos estdo entre os condominios com maior influéncia na dinamica da
regido. O ritmo de criacdo de condominios cresceu a partir dos anos 1980. As duas
principais areas de concentracdo (Km 60-66 e Km 82-89) ndo foram ocupadas
sequencialmente, sendo que ambas tiveram novos lancamentos ao longo de cada
uma das décadas.
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Quadro 1 - Ano de langcamento e localizacédo dos
condominios de segundas residéncias da Rodovia
Bunjiro Nakao

Nome Sigla Ano de Km de
langamento | acesso
Sitios Lagos de Ibitna SL 1969 83,0
Patriménio do Carmo PC 1975 54,0
Greenfield Village GR 1976 60,5
Porto de Ibilina Pl 1976 82,5
Veleiros de Ibitna VI 1976 82,0
Residencial West Lake WL 1982 63,0
Patrimbnio do Jahu PJ 1986 65,8
Cocais CO 1988 85,0
Colinas de IbiGna Cl 1988 65,5
Mirante da Pedra Grande MP 1992 86,5
Granja Veridiana GV 1995 88,0
Nascentes do Paruru NP 1999 86,8
Residencial Terriaca TE 1999 60,0
Associacdo Recreio Campo Verde | CV 2000 72,5
Sitios dos Pessegueiros SP 2000 86,5
Central Park Residence Club CP 2011 42,0
Monte Verde de Ibitna MV 2011 88,5
Acqua AC 2012 84,8

Fonte: Elaboracgéo propria, 2015.

CARACTERISTICAS GERAIS DOS CONDOMINIOS

Todas as caracteristicas tipicas dos condominios fechados identificadas no
estudo de Caldeira (1997) sdo observadas em todos os condominios de segundas
residéncias da Rodovia Bunjiro Nakao:

1. Existéncia de barreiras fisicas, como grades e muros, além de grandes

espacos vazios que criam a sensacao de distancia e isolamento.

Existéncia de sistemas privados de seguranca, para controle e vigilancia.

Desenho e organizacdo voltados para dentro do condominio, e n&do para seu

exterior.

4. Tentativa de se tornarem mundos independentes, proscrevendo a vida
exterior.

2.
3.

7

A seguranca, em particular, é um tema-chave para todos esses
condominios. Apesar de variar em termos de complexidade de estruturas, recursos
fisicos e humanos de acordo com o nivel econdmico do condominio, a seguranga se
caracteriza, em todos eles, como um dos aspectos de maior preocupacdo dos
moradores e, como consequéncia, das administracdes condominiais. A preocupagao
e o0 temor de a inseguranca e a violéncia da cidade grande adentrarem o campo e
chegarem até os condominios € uma constante no discurso de todos os
administradores condominiais.
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Os sistemas de controle de acesso aos condominios séo diversos e variam
em nivel de complexidade. Guaritas, guardas paramentados, rondas motorizadas,
comunicacao por radio e circuitos de TV estdo entre os sistemas mais utilizados. As
formas de controle variam para moradores, visitantes e funcionarios do condominio,
incluindo apresentacdo de documentos e revista de veiculos, bolsas e outros itens
pessoais, corroborando as observagdes de Sposito (2002) sobre o tema.

A restricdo do acesso aos condominios, que constitui uma forma clara de
segregacao aquele espaco pretensamente privado, ndo tem respaldo legal na maior
parte dos condominios da Rodovia Bunjiro Nakao. Apesar de usarem em sua
denominagéo coloquial a palavra “condominio”, a grande maioria deles constitui-se
apenas em associacbfes de moradores, com portarias restritivas funcionando
ilegalmente. Como afirmam Lemos, Scarlato e Machado (2002) em seu estudo sobre
o condominio Alphaville, na regido de Barueri (SP), essa atuacdo fora dos termos da
lei é prética recorrente nesse tipo de urbanizacdo no Brasil e, nesses casos, cada
morador é somente proprietario do lote, mas ndo dos espacos coletivos comuns, 0
que restringe a possibilidade de fechamento legal das areas comuns. Ao contrario,
nos casos em que o condominio esta instituido legalmente, ele é:

[...] regido pelas normas do direito de propriedade privada do solo
(pracas, ruas e demais espagos coletivos) pertencentes aos
proprietarios e administrados pelos proprietarios condéminos, [...]
[permitindo-lhes] o direito de restringir a livre circulacdo de pessoas e
veiculos no interior do seu espaco (LEMOS, SCARLATO, MACHADO,
2002, pp. 226-227).

As administraces dos condominios tém ciéncia dessa fragilidade, e
entendem que, por serem na realidade “associagdes de moradores”, estdo a
margem da lei no que tange a restricdo de acesso a ruas e outras areas comuns
dessas urbanizacdes. Entendem que, além da seguranca propriamente dita,
fundamental para a viabilizacdo e manutencdo desses condominios, as portarias e
outras formas de controle exercem um efeito psicoldégico importante sobre os
moradores. De qualquer modo, afirmam existirem leis municipais que flexibilizam
essa regra, permitindo-se que 0s acessos sejam restringidos mediante a doacao de
areas comuns para a Prefeitura, entre outras contrapartidas do género. Como ja
afirmado por Sposito (2007) em estudo anterior, € comum que a legislacdo urbana
seja alterada para permitir a implantacéo de loteamentos e condominios fechados.

A presenca da gestdo publica municipal nessas urbanizacdes € praticamente
inexistente, a parte da transformacdo do tipo de terra (quando aplicavel e
necesséario) e dos acordos para restricdo de acesso. A infraestrutura dos
condominios e provida, em sua maioria, pelos préprios
empreendedores/construtoras, ficando parte também a cargo dos proprietarios de
lotes. Em certa medida, como afirmado por Pereira (2012), os condominios
privatizam e controlam servicos que originalmente constituem-se em
responsabilidade do poder publico.

No caso dos condominios da Rodovia Bunjiro Nakao, toda infraestrutura de
energia, agua, esgotamento sanitario e comunicagdes & de responsabilidade dos
proprios empreendimentos. A infraestrutura de energia e comunicacdes € deixada
pronta pelo condominio para que as concessionarias fornecam o servico. A
infraestrutura da rede de agua, da mesma forma, é de responsabilidade do
condominio, ficando a SABESP responsavel pelo abastecimento. Entretanto, alguns
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condominios contam com captacdo e tratamento préprios de agua, tornando-se
completamente autossuficientes neste quesito.

A totalidade das residéncias destes condominios possui sistema de fossa
para disposi¢do dos esgotos, ndo havendo sistema de coleta e tratamento. A coleta
de lixo em cada residéncia é feita com estrutura prépria do condominio, que conta
com apoio da Prefeitura Municipal para retirada do lixo em ponto especifico,
geralmente fora do condominio, em alguns dias da semana.

A parte da infraestrutura basica, o condominio ainda é responsavel por toda
a manutencdo e conservacao dos lotes — paisagistica e funcional —, limpeza dos
lotes, e manutencao da infraestrutura geral, como calgcamentos, cal¢cadas e vias de
acesso e infraestrutura de lazer.

Em todos os condominios da Rodovia Bunjiro Nakao h& um regimento
interno definido e em vigor, orientando sobre todas as regras para convivéncia no
interior de cada empreendimento. As maiores diferencas entre regimentos internos
estdo nas normas de construcdo de imoveis, elemento importante para criacdo de
um ambiente adequado ao publico de cada condominio.

A preservacdo ambiental € tema recorrente em praticamente todos os
condominios. Por estarem situados em uma zona com diversas restricbes
ambientais, em funcdo da existéncia de represas, nascentes e por¢cdes de terra
nativa, a preservacdo ambiental € com frequéncia um “beneficio” ou “valor”
associado a imagem dos condominios, como ilustra a pagina Web do condominio
Nascentes do Paruru, apresentada na Figura 2.

« C' [} www.nascentesdoparuru.com.br Sl S |

EMPREENDIMENTO INFRA-ESTRUTURA A CONTATO
1 P y 3 ! Shis 9

)

NEWS

Para mais informagdies ligue para (15 32412846 | =
[

Figura 2 - Website de condominio, destacando o meio ambiente como diferencial.
Fonte: www.nascentesdoparuru.com.br, 2014,

Como padrdo, os condominios permitem o desmatamento de 70% da area
dos lotes com mata nativa, geralmente com aprovacdo da planta pela Secretaria do
Meio Ambiente do Estado de S&o Paulo ou pelo 6rgdo municipal de protecdo
ambiental, ja que uma porc¢ao significativa do espaco em que 0s condominios estao
instalados constitui-se em Area de Prote¢do Ambiental. Para as areas comuns, vale
a mesma prerrogativa de manutencao de 30% da mata nativa. Em algumas dessas
areas comuns preservadas sdo abertas trilhas contemplativas para desfrute dos
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condéminos. Entretanto, em alguns condominios o percentual de mata preservada &
maior, chegando a até 50% do total de areas comuns do condominio.

A sazonalidade do uso das segundas residéncias é marcante. Nos finais de
semana a ocupacdo dos imoveis chega a 90%, raramente caindo abaixo dos 30%.
Ja fora dos finais de semana a ocupacédo dos imoveis é extremamente baixa. As
residéncias encontram-se usualmente fechadas e as areas comuns chegam a
adquirir ar de abandono. O uso esporadico e irregular, com sobrecarga das
estruturas em determinadas épocas do ano e subutilizacdo em outras, é uma
preocupacdo recorrente no debate sobre segundas residéncias, devendo ser
ressaltado também na regido estudada. Por outro lado, a regularidade no uso dos
imoéveis ao menos aos finais de semana faz com que a sazonalidade nos
condominios estudados ndo chegue a ser um fator negativo. O uso frequente faz
com que a maioria dos proprietarios mantenha funcionarios trabalhando
regularmente, o que ndo apenas minimiza o ar de abandono que muitas vezes paira
sobre esses empreendimentos, como também gera um movimento positivo em
termos de geracdo de empregos. Durante os dias de semana, a Unica
movimentacao existente € a de funcionarios dos condominios e das casas fazendo
administragao, manutengao, limpeza e seguranca.

TAMANHO E PRECO DOS LOTES

A Figura 3 mostra a relacdo entre o tamanho médio dos lotes dos
condominios e o numero de lotes de cada condominio. Fica evidenciada uma grande
concentracdo de condominios compostos por terrenos com tamanho médio entre
1000 e 2000 m?, sendo menos comuns os condominios com lotes de tamanho médio
maior. O coeficiente de correlagdo de Pearson indicou a existéncia de uma
correlacdo moderada negativa (-0,40899) entre as variaveis, indicando haver uma
tendéncia de que condominios com um numero maior de lotes tenham lotes com
dimensdes menores. De fato, todos os condominios com lotes médios acima de
3000m? tém menos de 400 lotes.
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Figura 3 - Distribuicdo dos condominios de segundas residéncias situados na Rodovia
Bunjiro Nakao segundo o tamanho médio e o numero de lotes
Fonte: Elaboragéo propria, 2015.
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A alta concentracdo de lotes com tamanho médio até 2000 m? fornece
indicios de ndo haver uma demanda tdo expressiva por terrenos com tamanho
superior a este. Possivelmente a demanda por residéncias secundarias em
condominios nessa regido tenha maior interesse por construir casas, talvez com
algum equipamento de lazer, mas ndo chacaras com grandes dimensdes e espaco
para plantagdes ou animais.

Com relacdo ao tamanho do terreno e ao preco do metro quadrado das
segundas residéncias nos condominios da Rodovia Bunjiro Nakao (Tabela 1), tem-
se que, segundo os administradores condominiais, 0s lotes possuem, em média,
2.247 m?, e sdo vendidos ao preco médio de R$ 145,00/m?. A Tabela 1 mostra em
detalhes o tamanho médio dos terrenos e o0 preco médio do metro quadrado em
cada um dos condominios.

Tabela 1 - Tamanho médio dos lotes e preco do m? nos condominios de
segundas residéncias situados na Rodovia Bunjiro Nakao

Tamanho Valor atual

Nome Sigla médio do lote do m2(R$)
(m?)

Acqua AC 1000 300
Associagcao Recreio Campo cV 1000 80
Verde

Central Park Residence Club CP 750 130
Cocais CoO 1600 70
Colinas de Ibitna Cl 1000 200
Granja Veridiana GV 1000 70
Greenfield Village GR 9000 65
Mirante da Pedra Grande MP 1000 70
Monte Verde de Ibitna MV 6000 100
Nascentes do Paruru NP 2000 54
Patriménio do Carmo PC 1800 250
Patriménio do Jahu PJ 1300 100
Porto de Ibitina Pl 1000 375
Residencial Terriaca TE 1000 100
Residencial West Lake WL 3500 100
Sitios dos Pessegueiros SP 1000 80
Sitios Lagos de Ibiuna SL 5000 100
Veleiros de Ibilna VI 1500 350

Fonte: Elaboragéo propria, 2015.

A andlise estatistica dos valores do metro quadrado e do tamanho dos lotes
em cada condominio indica uma dispersao importante tanto em termos de tamanho
quanto de preco. O coeficiente de variacdo relativo ao tamanho dos lotes € de
99,9%, enquanto o coeficiente de variacdo do preco é de 71,5%. Ainda que ambas
as variaveis tenham apresentado varia¢cdes importantes, tem-se que os lotes médios
desses condominios sdo mais desiguais em tamanho do que em prego. O
coeficiente de correlagdo de Pearson, por sua vez, revela a existéncia de uma
correlacdo negativa (-0,28447) entre o tamanho e o preco dos lotes, indicando que
terrenos maiores tendem a ter um preco baixo por metro quadrado, e vice-versa.

Nem todos os condominios apresentam o mesmo tipo de estrutura e estao
voltados ao mesmo tipo de publico. Por outro lado, alguns condominios apresentam,
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entre si, grande nivel de homogeneidade em termos de estruturas, servicos,
construcdes e publico. Uma sintese representativa da diversidade existente pode ser
feita por meio da analise do tamanho médio e o do preco médio do metro quadrado
dos lotes dos condominios, conforme apresentado na Figura 4.
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Figura 4 - Categorizacdo dos condominios de segundas residéncias da Rodovia Bunjiro
Nakao, com base no tamanho médio dos lotes e no valor atual do m?
Fonte: Elaboragéo propria, 2015.

A analise conjunta das variaveis “pregco médio por metro quadrado” e
“tamanho médio dos lotes (em m?)’ permite quatro combinacdes possiveis, das
quais trés foram identificadas nos condominios da Rodovia Bunjiro Nakao:

1. Condominios de casas de padrdo superior: lotes pequenos e de preco
comparativamente alto, identificados no quadrante superior esquerdo do
grafico.

2. Condominios de casas de padrdo inferior: lotes pequenos e de preco
comparativamente baixo, identificados no quadrante inferior esquerdo do
gréfico.

3. Condominios de chacaras: lotes grandes. Todos os condominios desse
conjunto apresentam preco comparativamente baixo, sendo, portanto,
identificados no quadrante inferior direito do grafico. Os condominios de
chacaras com precos superiores, potencialmente localizados no quadrante
superior direito do grafico, ndo sao representados por nenhum elemento na
area estudada.

A Figura 4 mostra uma divisao clara entre essas categorias de condominios,
tomando como base para diferenciacdo as linhas do preco médio do metro quadrado
e do tamanho médio dos lotes nos condominios. A andlise qualitativa de cada
categoria corrobora essa classificagdo, sendo apresentada em maior detalhe a
sequir.
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CONDOMINIOS DE CASAS DE PADRAO SUPERIOR

Com lotes de menores dimensfes e maior preco por metro quadrado, este
conjunto é composto por condominios formados por constru¢cdes de casas de alto
padrdo. Fazem parte desta categoria os seguintes condominios situados na Rodovia
Bunjiro Nakao: Porto de Ibilna, Veleiros de Ibiina, Acqua, Patriménio do Carmo,
Colinas de Ibiina. Esses condominios possuem terrenos com tamanho meédio
variavel entre 1000 e 1800 m? em raros casos 0S terrenos apresentam menos de
800 m? ou mais de 3000 m?. Terrenos com tamanho relativamente homogéneos e
restricbes para a edificacdo sdo elementos fundamentais nesses condominios,
garantindo a manutencdo de certo padrdo entre os proprietérios, evitando que o
nivel do econémico do condominio diminua. A Figura 5 abaixo mostra a vista aérea
dos condominios Porto de lbilna, Veleiros de lbiina e Acqua, bem como sua
configuracao territorial.

G()OS[C earth

5 Data,das'imagens:#5/12/2014 23°37 47°20'15.71"0 elev 853 m altitude do ponto de visdo 4.77 km
Figura 5 - Vista aérea dos condominios Porto de Ibiina e Veleiro de Ibiina (a direita na
figura) e Acqua (a esquerda na figura, ainda sem residéncias), situados nas margens da
Represa de Itupararanga.
Fonte: Google Earth, 2015.

A regulamentacdo de construgcbes nos condominios dessa categoria
geralmente define tamanhos minimos para as casas, que varia de acordo com o
condominio, mas nunca é inferior a 200 m? O aproveitamento maximo do lote
geralmente é de 70% de sua é&rea total, havendo restricdes quanto ao tipo e volume
de vegetacdo que pode ser suprimida do terreno. Como regra minima, 30% da area
total de cada lote devem ser preservada. Ha regras quanto ao numero de
pavimentos, tipo de estruturas anexas a residéncia (piscina, por exemplo),
construgcdo de muros, entre outros. Deste modo, ha maiores garantias de que o nivel
de casas individuais ndo promovera a desvalorizacdo dos demais iméveis do
condominio e, além disso, de que haverd uma relativa uniformidade na paisagem.
Essa padronizacdo também pode ser enxergada como uma tentativa de tornar esses
condominios 0 mais préoximo possivel de bairros nobres de areas urbanas, como
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confirma o discurso no site de um dos condominios: “[as areas do condominio] [...]
possuem alamedas sem saida, terminando em pracinhas arborizadas: um conceito
muito apreciado em bairros nobres”. A Figura 6 mostra exemplos de residéncias
construidas em condominios de casas de padrdo superior.

padréo superior.

Figura 6 - Imbéveis em condominio de casas de
Fonte: http://www.imoveis.mitula.com.br, 2015.

O preco médio do metro quadrado nessa categoria de condominios varia
entre R$ 200,00 e R$ 375,00. Ha grande variacdo de precos entre os terrenos dos
condominios, em funcéo de suas localizacdes e possibilidades de aproveitamento do
terreno. Apesar do preco minimo do metro quadrado nunca ser inferior a R$ 200,00,
o valor maximo pode alcancar patamares superiores a R$ 600,00. Vale lembrar que
a maioria dos condominios dessa categoria esta situada em area de represa, e esse
recurso € o principal responsavel pela variacdo no preco do metro quadrado. No
caso do Patrim6nio do Carmo e do Colinas de Ibilna, situados em &reas de morros
com vales ao fundo, a maior variacdo de precos é resultado, primordialmente, da
topografia e da localizacdo. Lotes planos e sem vegetacdo geralmente sdo mais
caros; lotes irregulares ou ingremes sdo menos valorizados. Terrenos posicionados
em uma altitude mais elevada e em areas menos construidas ou com menor
potencial de constru¢cdo no condominio tendem a ser mais valorizados.

A qualidade do acesso até o condominio &, indiscutivelmente, um elemento-
chave para o sucesso desses empreendimentos. O facil acesso ndo é considerado
um diferencial, mas sim uma exigéncia para a instalacdo do condominio.

A estrutura de lazer oferecida por esses condominios é bastante completa,
sendo formada por equipamentos como quadras de ténis, campos e quadras de
futebol, quadras poliesportivas, campos de golfe, pistas de cooper, ciclovias,
academias, salbes de jogos, trilhas ecoldgicas, entre outros. No caso dos
condominios situados a beira da represa, acrescenta-se a isso toda estrutura nautica
necesséria para acomodacao e uso das embarcac¢des dos moradores. As estruturas
oferecidas séo claramente elitizadas; o niumero de quadras de ténis, por exemplo, é
muito superior a qualquer outra estrutura nesses condominios. Piscinas ndo sao
usuais nas areas comuns desses condominios, ja que praticamente todas as casas
possuem sua propria piscina. Além da estrutura de lazer, ha servicos adicionais
oferecidos aos moradores, como restaurantes, feiras de produtos organicos, feiras
de artesanato, ambulancias, entre outros. A ideia é que os condominios tenham um
alto nivel de autossuficiéncia, ndo havendo necessidade de buscar produtos e
servigos fora.
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As atividades sociais e festas sdo bastante intensas nesses condominios.
Ha noites de bingo, festas em todas as datas comemorativas (Dia dos Pais, Dia das
Maes, Dia das Criancas, Pascoa, Carnaval, Halloween etc.), aulas de yoga, violao,
teatro, danca de saldo, entre tantas outras atividades. Em alguns condominios ha
também um jornal periddico, com noticias e novidades sobre o empreendimento e
seus conddéminos. Essas atividades evidenciam a tentativa de criar um forte espirito
comunitario entre os proprietarios de casas dos condominios.

A prética de locacgéo de casas € coibida pelo regulamento interno de alguns
dos condominios e, de qualquer modo, € bastante rara entre os proprietarios. Da
mesma forma, a aquisicao de lotes para investimento ou para construcéo e revenda
de casas também ndo € comum. No geral, os proprietarios de terrenos e casas
desses condominios tém o uso proprio como Unico interesse no negécio.

Interessante observar que trés dos quatro condominios que compdem essa
categoria surgiram entre os anos 1975 e 1976, e um condominio surgiu em 1988.
Apenas recentemente o condominio Acqua foi lancado (2011) com esse mesmo
posicionamento, 23 anos apds o langcamento do ultimo condominio de alto padréo.
Considerando que os custos para implantacdo de um condominio ndo apresentam
grandes variagcfes por categoria e que ao longo de quatro décadas o langamento de
condominios foi continuado, infere-se que até recentemente a demanda por
condominios de alto padrdo estava sendo atendida pelos condominios antigos
existentes. Apenas recentemente 0 mercado parece ter se ampliado num nivel tal
que tornasse interessante a abertura de um novo condominio nesse padrao.

CONDOMINIOS DE CASAS DE PADRAO INFERIOR

Um segundo conjunto de condominios identificados na Rodovia Bunjiro
Nakao é aquele de lotes relativamente pequenos e preco por metro quadrado
comparativamente baixo. Fazem parte desta categoria os seguintes condominios
situados na Rodovia Bunjiro Nakao: Central Park, Residencial Terriaca, Patrimonio
do Jahu, Associacdo Recreio Campo Verde, Sitios dos Pessegueiros, Mirante da
Pedra Grande, Nascentes do Paruru, Cocais, Granja Veridiana.

Estes condominios possuem terrenos com tamanho médio varidvel entre
750 e 2000 m?. A existéncia de terrenos com menos de 750 m?, chegando a 400 m?,
entretanto, € razoavelmente comum. No caso destes condominios, as regulacdes
guanto ao tipo de casas passiveis de serem construidas € muito menos limitante,
restringindo-se a algumas regras basicas como, por exemplo, a proibicdo de uso de
materiais temporarios na construcao das casas (por exemplo, tapumes) e o nimero
méaximo de pavimentos da residéncia. Deste modo, as diferencas arquitetdnicas e
paisagisticas nesses condominios sdo mais marcantes, ndo havendo um ambiente
tdo homogéneo quanto nos condominios de casas de padrao superior.

Na maior parte desses condominios ndo ha tamanho minimo de construgéo
regulamentado, sendo possivel, por exemplo, ocupar um terreno de 1000 m? com
apenas uma edicula. O fato de ndo haver proibicdo quanto a construcdo de muros
ao redor das casas é um elemento marcante de diferenciagdo entre estes e o0s
condominios anteriores, ja que as ruas destes ultimos adquirem, em muitos casos, a
aparéncia de uma rua de bairro de classe média da cidade. Exceto pelas condi¢cdes
geralmente um pouco precarias das vias dentro dos condominios, em alguns casos
ndo haveria nada que diferenciasse essa rua de uma rua em um nucleo urbano. A
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Figura 7 mostra uma residéncia construida dentro de um condominio desta
categoria.

Figura 7 - Imével em condominio de casas de padréao inferior.
Fonte: Alexandre Callero, 2015.

O preco médio do metro quadrado dessa categoria de condominios varia
entre R$ 70,00 e R$ 130,00. A excec¢do é o condominio Nascentes do Paruru, cujo
preco médio do metro quadrado € R$ 54,00, valor significativamente inferior a média
da categoria e do mercado. A explicacdo para esse preco discrepante parece ser o
insucesso de mercado do empreendimento, o qual ainda tem um volume significativo
de lotes a venda (30% do total colocado no mercado), mesmo com um preco do
metro quadrado que praticamente ndo variou desde a instalacdo do condominio, ha
15 anos.

A qualidade do acesso até o condominio e a proximidade do nucleo emissor
sdo elementos-chave também para o sucesso dessa categoria de empreendimento,
ja que um baixo custo envolvido com o deslocamento até o condominio e a
possibilidade de fazer uso constante do imoével, otimizando o retorno do
investimento, sdo elementos de maxima importancia para esse publico.

A oferta de servicos disponibilizados aos condbminos por estes
empreendimentos €, no geral, significativamente inferior ao dos condominios de
padrdao superior. Usualmente ha um conjunto de recursos naturais, como lagos,
nascentes, trilhas ecoldgicas e matas preservadas, utilizadas tanto para atividades
dos conddminos quanto como elementos paisagisticos para o préprio condominio.
Além disso, em geral os condominios oferecem algumas quadras poliesportivas,
playground, estrutura para churrasqueira e campo de futebol. Em alguns poucos
casos, ha estruturas adicionais, como sala de ginastica/fitness e saldo de jogos.

No entanto, ressalta-se uma mudanca nesse quesito, nos condominios mais
novos (em especial, no condominio em lancamento nessa categoria). Similarmente
ao movimento que vem ocorrendo nas grandes cidades, de instalacdo de
“‘condominios clube” voltados a classe média e com ampla estrutura de lazer, os
condominios de segundas residéncias também vém adaptando sua estrutura. O
condominio mais novo dentro dessa categoria, por exemplo, tem como diferencial “a
completa estrutura de clube” disponibilizada aos proprietarios. No total, sdo cerca de
50 itens de lazer, incluindo desde piscinas e quadras até salas de cinema,
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massagem e discoteca. Visual e estrutura tendem a se aproximar dos modelos de
condominios de luxo das grandes cidades, como pode ser observado na ilustracéo
da Figura 8, que compde o folheto de vendas do condominio em questao.

Figura 8 - Imagem ilustrativa de catalogo de venda de

condominio de casas de padréo inferior.
Fonte: Folheto digital Central Park Empreendimentos, 2014.

O primeiro condominio dessa categoria surgiu em meados da década de
1980, mais precisamente no ano 1986, posteriormente aos primeiros condominios
das duas outras categorias. A0 mesmo tempo, essa é a categoria humerosa, com
um total de 9 condominios, ou seja, 50% do total de condominios existentes na
regido. Em um periodo de quatorze anos foram instalados oito condominios, o que
significa uma média de um condominio langcado a cada um ano e nove meses,
periodo mais curto que a média global dos condominios da Rodovia Bunjiro Nakao.

A instalacdo dos condominios dessa categoria reflete o nivel maximo de
popularizacdo dos condominios de segundas residéncias na Rodovia Bunjiro Nakao.
No encalco das outras categorias, que exigem investimentos e despesas mais
elevadas, a criacdo desses condominios acontece de forma mais concentrada no
tempo, apdés os demais condominios ja terem tido tempo de apresentar certa
estabilizacdo e sucesso de mercado. O fato de estarem voltados a um publico de
classe média confere um potencial de mercado muito maior do que os demais
condominios, o que permitiu que diversos condominios fossem lancados
concomitantemente ou em um curto intervalo de tempo, mesmo assim apresentando
sucesso no mercado.

CONDOMINIOS DE CHACARAS

O terceiro e ultimo conjunto de condominios identificados na Rodovia Bunjiro
Nakao é aquele composto por chacaras, ou seja, condominios caracterizados pelas
maiores dimensdes dos lotes. Estes empreendimentos possuem valores médios de
metro quadrado proximos aos dos condominios de casas de padréo inferior, porém
os lotes tendem a ser significativamente maiores. Fazem parte desta categoria 0s
seguintes condominios situados na Rodovia Bunjiro Nakao: Residencial West Lake,
Sitios Lagos de Ibiina, Monte Verde de Ibitna, Greenfield Village.

Estes condominios possuem terrenos com tamanho médio variavel entre
3500 e 9000 m?, e um preco médio bastante padronizado, na faixa de R$ 100,00 —
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com excecao do Condominio Greenfield Village, que apresenta um preco meédio por
metro quadrado um pouco mais reduzido, na faixa de R$ 65,00. A principal
caracteristica desta categoria de condominios sdo as grandes dimensdes dos
terrenos, aspecto que modifica de forma expressiva a estrutura, funcionamento e
uso dos condominios pelos proprietarios.

Os terrenos dao origem a grandes chécaras, com multiplas residéncias,
estrutura de lazer completa e esquema de seguranca préoprio. O papel do
condominio para esse tipo de propriedade é muito diferenciado daquele das
categorias anteriores. As “chacaras” formadas nesses terrenos ndo dependem da
estrutura do condominio, que geralmente se restringe a oferecer servico de
vigilancia, portaria e manutencao de ruas. Na maior parte destes condominios néo
sédo disponibilizadas estruturas e servicos adicionais, principalmente no que diz
respeito ao lazer e entretenimento dos moradores. Um exemplo de propriedade
desse tipo de condominio pode ser observado na Figura 9.

Figura 9 - Imovel em um condominio de chacaras.
Fonte: http://www.aluguetemporada.com.br, 2015.

Em funcdo do tamanho dos terrenos, as construcbes das chacaras sdo
bastante isoladas umas das outras, dando muito mais a impressédo de habitacdes
rurais do que urbanas, ao contrario do que € observado nos condominios das outras
categorias. Até por isso, a estrutura destes condominios € muito mais rustica do que
nos demais; as vias de acesso, por exemplo, geralmente sdo cascalhadas ou em
terra, como pode ser observado na Figura 10. A estrutura comum adicional desses
condominios, da mesma forma, caracteriza-se pela simplicidade, pouco lembrando
ambientes urbanos.

A maior parte dos condominios desta categoria apresenta uma regulacéao
com relacdo ao percentual de area preservada em cada um dos lotes. Os
proprietarios devem manter, como minimo, 30% de &rea preservada em seus
terrenos, sendo que o mesmo deve acontecer nas areas comuns dos condominios.
Em funcéo do tipo de imovel, com caracteristicas de chacara rural, é bastante usual
gue uma parcela significativa da mata originalmente existente nos terrenos seja
preservada, muitas vezes superando o percentual minimo requerido pelo
condominio.
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Figura 10 - Imagens ilustrativas de estruturas em condominio de chacaras.
Fonte: Arquivo pessoal, 2014.

Esses condominios atendem a uma demanda bastante especifica, de
individuos que buscam um local com caracteristicas mais rurais e alto nivel de
isolamento para construir sua residéncia de veraneio. Possivelmente em funcéo
disso, o intervalo de langcamento de condominios com essas caracteristicas é
bastante superior, com langamentos em 1969, 1976, 1982 e 2011.

SINTESE DAS CARACTERISTICAS DOS TIPOS DE CONDOMINIOS

O Quadro apresenta uma sintese das caracteristicas dos condominios de
segundas residéncias da Rodovia Bunjiro Nakao, de acordo com a categorizacdo
apresentada nos itens imediatamente anteriores.

Quadro 2 - Sintese das caracteristicas dos condominios de segundas
residéncias das categorias 1,2 e 3

Caracteristica

Condominios de

Condominios de

Condominios de

casas de alto casas de padrao chéacaras
padrdo inferior
Acesso® Fécil Fécil Fécil
Proximidade da Sim N0 sim
represa
750 - 2000 m”

Tamanho médio dos
terrenos

1000 - 1800 m?

(terrenos menores
sao0 comuns)

3500 - 9000 m?

Preco médio do m” R$ 200 - R$ 375 R$ 70 - R$ 130 R$ 100

Tamanho minimo ; ~ =
R Sim Nao Nao

dos iméveis

Regras construtivas Muito rigidas Pouco rigidas Pouco rigidas

Area preservada nos
lotes

30% da area total

30% da area total

30% da area total

Infraestrutura e
estrutura de lazer

Completa

Restrita

Muito restrita

Fonte: Elaboragéo propria, 2015.

% Em todos os condominios o acesso é feito diretamente pela Rodovia Bunjiro Nakao ou via estrada de acesso com trajeto de
até 5 km desde a referida rodovia.
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CONSIDERACOES FINAIS

A criacdo de condominios de segunda residéncia cria espacos altamente
especializados que se distinguem de todos o0s outros existentes. Em particular, o
espaco resultante transforma o espaco rural, mas ndo chega a criar um espaco
urbano. O espacgo resultante desses empreendimentos retne elementos tipicos do
rural e do urbano, compondo uma realidade singular. De um lado, alguns dos
elementos tipicamente urbanos presentes sdo a presenca de populagdes urbanas,
alto valor econémico, diversidade de servicos disponiveis e construcdes residenciais
de alto padrdo. De outro lado, estdo elementos tipicamente rurais, como cobertura
vegetal, baixa densidade demografica e poluicdo reduzida.

Esses condominios ndo sdo campo, e tampouco estdo na cidade; como
afirma o site de um desses condominios, “o loteamento Patriménio do Carmo é
constituido de lotes destinados a formar nucleos urbanos”. Localizam-se na area
rural, mas suas caracteristicas sdo urbanas. Constituem um “territorio indefinido”,
apropriando-se do termo usado por Sposito (2010).

O aumento no numero de condominios e a diferenciacao entre as categorias
evidenciam o movimento de ampliagdo deste mercado descrito por Sobarzo Mifio
(2004), no qual esse tipo de urbanizacédo deixa de estar restrito as classes altas e
passa a abarcar também a classe média-alta e média. Como afirma o autor e se
atesta na zona de estudo, esse movimento amplia a demanda por condominios
fechados, inclusive fora das cidades, para lazer e recreacdo, levando a uma
modificacdo no tipo de estruturas e servicos oferecidos pelos condominios, a fim de
atender a todos os niveis econdmicos de demanda latente.

Os condominios situados na Rodovia Bunjiro Nakao refletem a realidade dos
condominios fechados urbanos em termos de modo de organizacdo, estrutura,
diferenciacdes sociais e ruptura com o territério contiguo. Contudo, a regido segue
mantendo sua ocupacdo historicamente agricola, principalmente nas areas mais
afastadas da RMSP (no municipio de Piedade, por exemplo). Os condominios de
segundas residéncias, no entanto, parecem imprimir um dinamismo econdémico
importante para esta zona, que seguramente ndo poderia se manter exclusivamente
com sua funcdo agricola mediante a aproximacdo da RMSP. O uso recreativo
dessas areas rurais, mesmo que imprima um carater urbano ao local, € menos
impactante do que um amplo uso industrial e uma urbanizacdo macica, dando
condi¢cbes para que a populagao local se estruture em torno de novas atividades e
dindmicas sociais e econdmicas. Ademais, garantem uma maior compatibilidade
com as diversas restricbes ambientais impostas a essa zona, que congrega muitas
nascentes e algumas areas com Mata Atlantica remanescente.

E interessante notar que os condominios da Rodovia Bunjiro Nakao
evidenciaram um cenario inesperado em comparacado com as criticas presentes na
literatura sobre segundas residéncias. No processo de criacdo dos condominios de
segundas residéncias da Rodovia Bunjiro Nakao, pequenos produtores rurais néo
foram deslocados por grandes empresas. E evidente que em alguns casos, a légica
negativa de implantacdo dos condominios de segundas residéncias — especulacao
imobiliaria, a expulsdo das populagbes locais de seus tradicionais espacos de
residéncia e a perda da vocacgao agricola — esteve presente. No entanto, este néo é
0 cenério preponderante e caracterizador desse tipo de ocupagdo na Rodovia
Bunjiro Nakao.
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