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Resumo 
 

O estudo da segregação sócio-espacial com enfoque nas 
tipologias dos condomínios horizontais e loteamentos fechados da 
cidade de São José dos Campos, nos remete a uma construção sócio-
cultural dos padrões estabelecidos no seu processo de urbanização. 
Essas características se tornam evidentes no espaço urbano, onde o 
modo como os grupos sociais se relacionam revelam um espaço 
socialmente fragmentado. O fenômeno urbano representado, 
principalmente, pela existência dos Enclaves Fortificados tem 
transformado substancialmente o espaço urbano da cidade de São 
José dos Campos. Dentro desta perspectiva, o objetivo deste trabalho 
é discutir o processo de segregação sócio-espacial, e os enclaves 
sociais em São José dos Campos, à luz da legislação vigente, 



 
 

 

mapeando as tipologias dos Enclaves Fortificados, traçando o perfil dos 
moradores que adotaram estes empreendimentos como novo estilo de 
vida. 

 
Palavras-chave: Segregação Sócio-espacial; Tipologias; Condomínios 
Horizontais e Loteamentos Fechados. 
 
Abstract 
 

The study of socio-spatial segregation, focusing on typologies 
of condominiums and developments in city of Sao Jose dos Campos, 
leads us to a set of socio-cultural standards established during its 
urbanization process. These characteristics are evident in urban space, 
in which social groups relationships discloses a fragmented space. The 
urban aspect represented mainly by the existence of gated communities 
has changed the space of the city of Sao Jose dos Campos. 
Considering this, the aim of this paper is to discuss the process of 
socio-spatial segregation in the aspect of gated communities of Sao 
Jose dos Campos, focusing on: current legislation, typologies of 
condominiums and developments mapping, and defining their resident 
profiles 

. 
Key words: Socio-spatial segregation; Typologies; gated communities. 
 
Área Temática: 7 (Desenvolvimento e Espaço: ações, escalas e 
recursos). 
 
1. Introdução 

 
Acompanhado de um acelerado crescimento da sua área 

urbana nas últimas décadas, a cidade de São José dos Campos revela 
características peculiares de uma cidade dinâmica, impulsionada por 
fatores de ordem econômica, social e política, que evidenciam os 
traços de uma sociedade em constante transformação. Esta sociedade 
é dotada de potencialidades que não atingem as classes sociais por 



 
 

 

igual, promovendo relações desiguais, num espaço fragmentado por 
enclaves sociais. 

As diversas transformações econômicas que ocorrem sobre a 
sociedade, fazem com que novos sentidos sejam dados ao espaço 
urbano, tendo, como principais estruturadores, os diversos segmentos 
sociais, os grandes empreendimentos imobiliários, os diversos setores 
do comércio, e o próprio Estado. Desta forma o espaço se torna um 
grande quebra-cabeças, com funções dinâmicas, aliadas aos 
interesses de cada classe social.  

Neste sentido, Corrêa (1993) enfatiza que 
 

É importante ressaltar o papel de alguns desses produtores 
do espaço urbano, que por sua ação influenciam mais 
rapidamente na transformação do espaço. Entre eles 
encontra-se o Estado, que pode atuar diretamente como 
grande industrial, como consumidor do espaço e de 
localizações específicas, como proprietário fundiário e 
promotor imobiliário, porem sem deixar de ser um agente de 
regulação do uso do solo. (CORRÊA, 1993 p.24).  
 

 Considerando estes aspectos, esta pesquisa, sobre o estudo 
da Segregação Sócio-espacial e as Tipologias dos Condomínios 
Horizontais e Loteamentos Fechados de São José dos Campos e o 
perfil dos seus moradores, teve como objetivo analisar as 
particularidades inseridas neste novo padrão de vida contemporânea, 
cada vez mais comum nas cidades paulistas, sendo representados 
pelos loteamentos fechados e condomínios horizontais, localizados fora 
das regiões metropolitanas, como é o caso de São José dos Campos. 
A análise das tipologias dos condomínios horizontais e loteamentos 
fechados é necessária devido ao grande aumento destes 
empreendimentos em São José dos Campos e à diversificação dos 
mesmos. Eles atendem à demanda de populações de diferentes faixas 
de renda, promovendo uma nova estruturação no processo de 
produção do espaço urbano e acentuando a segregação sócio-
espacial. 



 
 

 

De acordo com Caldeira, “a moradia e o status social são 
obviamente associados e em várias sociedades a residência é uma 
forma de as pessoas se afirmarem publicamente” (2000, p. 264). Para 
Caldeira (2000), através de suas casas e seu estilo de vida, os 
moradores desenvolvem um discurso mediante o qual falam 
simultaneamente sobre a sociedade e sobre si mesmos. É pela busca 
de uma afirmação social que os condomínios horizontais e loteamentos 
fechados servem de instrumento para legitimação deste novo estilo de 
vida. 

Assim, ao nos remetermos a esta nova realidade social, 
podemos, segundo Caldeira, afirmar que “os enclaves fortificados - 
prédios de apartamentos, condomínios fechados, conjunto de 
escritórios ou shopping centers - constituem o cerne de uma nova 
forma de organizar a segregação, a discriminação social e a 
reestruturação econômica” (2000, p. 255). 

Sendo assim, adotamos como critérios para a definição das 
tipologias desses empreendimentos, o número de lotes, o tamanho 
desses lotes, a disponibilidade de área verde de uso coletivo, o 
tamanho total da área desses empreendimentos, a densidade de 
ocupação e a distância do centro de compras de cada um dos 47 
condomínios horizontais e loteamentos fechados existentes em São 
José dos Campos, ampliando nossa análise em torno deste novo 
padrão de vida inserido nos centros urbanos. 

Em linhas gerais, Sobarzo (2006, p. 201) distingue um fator 
relevante nesta construção teórica, afirmando que “numa ótica 
diferente, os loteamentos fechados contribuem para a segmentação 
das práticas socioespaciais ao constituírem espaços socialmente 
homogêneos, que propiciam e aprofundam uma socialização privada, 
em ruas e praças privadas, e que continuam em colégios privados, 
clubes privados e shopping centers privados”. 

Por fim, com a definição das diferentes tipologias desses 
empreendimentos, existentes em São José dos Campos, espera-se, a 
partir deste estudo, contribuir com a discussão sobre esses espaços 
privatizados, no sentido de fornecer subsídios para um planejamento 



 
 

 

urbano mais articulado e eficiente, diminuindo os impactos causados 
pela segregação sócio-espacial. 

 
 
 
2. Área de Estudo 
 

Como objeto de estudo de nossa pesquisa, foi selecionada a 
cidade de São José dos Campos, localizada no estado de São Paulo 
(Figura 1), a qual está inserida de forma direta nas discussões sobre as 
transformações sócio-espaciais e à dinâmica do espaço urbano, 
considerando o processo de industrialização que começou a comandar 
o seu crescimento a partir da década de 1960. Este processo de 
crescimento acelerou-se, depois da década de 1950, com a 
inauguração da Rodovia Dutra, que reafirmou a importante posição 
geográfica do município, situado entre as duas principais regiões 
metropolitanas do país, com operação do CTA (Centro Técnico 
Aeroespacial), do INPE (Instituto Nacional de Pesquisa Espacial), da 
implantação de indústrias armamentistas, como a AVIBRÁS e a 
ENGESA e o ramo aeronáutico que foi fortalecido com o surgimento e 
crescimento da EMBRAER.  

 
Figura 1. Localização do município de São José dos Campos 

 



 
 

 

 
3. Metodologia 
 

Para elaboração desta pesquisa, foram estabelecidos os 
passos metodológicos descritos a seguir.  
- Levantamento de dados em órgãos públicos, tais como: cadastros 
dos loteamentos fechados e condomínios horizontais, obtidos na 
Secretaria de Planejamento Urbano da PMSJC e Secretaria de Obras 
da PMSJC; legislação existente sobre a regularização de 
loteamentos/condomínios fechados, pretendendo-se analisar os 
parâmetros oficiais que regulam esta categoria de ocupação. 
- Mapeamento das Tipologias dos Condomínios Horizontais e 
Loteamentos Fechados: realizado por meio do software ARC-Map, um 
sistema de informações geográficas. Como fonte de dados espaciais 
sobre os empreendimentos imobiliários, foram utilizadas imagens de 
alta resolução Quick Bird, obtidas em 2008. Por meio destas imagens, 
foram localizados os empreendimentos, além da obtenção de 
informações espaciais que proporcionaram o mapeamento das 
tipologias.  
- Critérios adotados para definição das tipologias: 
a) Tamanho dos lotes existentes nos condomínios horizontais e 
loteamentos fechados - Esta categoria foi importante para a análise do 
tamanho das construções, tipo de construções, e padrões dos 
empreendimentos;  
b) Número de lotes disponíveis em cada condomínio horizontal e 
loteamento fechado - A relação existente entre o tamanho dos lotes, o 
número de lotes e o tamanho total da área do empreendimento, 
contribui de forma a estabelecer as características particulares do 
empreendimento apresentadas nos resultados finais; 
c) Tamanho da área total dos condomínios horizontais e loteamentos 
fechados - A definição do m² total dos respectivos empreendimentos 
conferiu ao projeto uma análise ampla em torno do modo como o 
empreendimento é apresentado;  



 
 

 

 

Variável Nota 1 Nota 2 Nota 3 Nota 4 Nota 5 Nota 6 Nota 7 

Áreas Verdes de Uso 
Coletivo 

Sem Áreas 
Verdes 

1000 m² a 5000 
m² 

5.100 m² a 
20.000 m² 

20.100 m² a 
50.000 m² 

50.100 m² a 
80.000 m² 

80.100 m² a 
100.000 m² 

> 100.000 m² 

Densidade de 
Ocupação 

0 a 50 
Residências 

51 a 100 
Residências 

101 a 200 
Residências 

201 a 300 
Residências 

301 a 400 
Residências 

401 a 500 
Residências 

> 500 
Residências 

Distância do Centro de 
Compras 

< 1 km 1.1km a 5 km 5.1 km a 10 km 10.1 km a 15 km 15.1 km a 20 km > 20.1 km ------------ 

M² da Área Total < 10.000 m² 15.000 m² a 
50.000 m² 

50.100 m² a 
100.000 m² 

100.100 m² a 
200.000 m² 

200.100 m² a 
300.000 m² 

300.100 m² a 
500.000 m² 

> 500.000 m² 

Número de Lotes < 50 Lotes 51 a 100 Lotes 101 a 200 Lotes 201 a 300 Lotes 301 a 400 Lotes 401 a 500 
Lotes 

> 500 Lotes 

Tamanho dos Lotes 100 m² a 
200 m² 

201 m² a 300 
m² 

301 m² a 400 m² 401 m² a 500 m² 501 m² a 600 m² 601 m² a 700 
m² 

> de 800 m² 

d) Área Verde de uso coletivo - Nesta categoria, a proposta foi 
identificar os condomínios horizontais e loteamentos fechados com 
áreas verdes disponíveis na sua área total;  
e) Número de Residências - Análise da qualidade de vida existente nos 
diferentes tipos de empreendimentos, sendo que os empreendimentos 
com uma ocupação mais densa evidenciam uma qualidade de vida 
inferior “dentro dos muros”. 
f) Distância do Centro de Compras - Esta categoria adotou como 
critério, a proximidade dos condomínios horizontais e loteamentos 
fechados com o centro de compras, tais como, shopping center e redes 
de supermercados. 

Para definição das tipologias, foram atribuídas notas de 1 a 7 
para cada uma das variáveis mapeadas, sendo que 1 significava 
inexistência da característica e 7 o valor máximo encontrado. Esses 
valores foram somados e divididos por 9. Os resultados variaram de 2 
a 5, tendo sido criadas as tipologias de 1 a 4, após o agregamento dos 
valores obtidos, como pode ser observado na tabela 1. 

Cabe ressaltar que esta pesquisa assumiu como definição de 
tipologia a variação das características encontradas nos condomínios 
horizontais e loteamentos fechados da cidade, características estas 
relacionadas aos diferentes “tipos” de condomínios horizontais e 
loteamentos fechados existentes, os quais atendem às demandas das 
diferentes classes sociais.  

 
Tabela 1. Notas Atribuídas  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

Por fim, foram elaborados e aplicados 67 questionários aos 
moradores de seis condomínios horizontais e loteamentos fechados, a 
fim de compreender a concepção dos moradores desses “enclaves” 
sobre os principais fatores que os levaram a adotar estes 
empreendimentos como novo estilo de vida. Nesse processo, os 
pesquisadores tiveram alguns problemas, tais como dificuldade de 
acesso aos residenciais, para o qual demandou um esforço de 
negociação com as administrações condominiais, e retorno dos 
moradores aos questionários distribuídos. Ao todo foram distribuídos 
212 questionários, tendo sido retornado 31,6% (67 questionários). 
 
4. Tipologias dos Condomínios Horizontais e Loteamentos 
Fechados 
 

A busca pelo modelo ideal de melhores condições de vida tem 
atraído cada vez mais os segmentos populacionais de maior poder 
aquisitivo e os que ascendem à classe média a ir ao encontro destas 
“ilhas” fixadas nos arredores mais nobres das cidades, tendo como 
garantia a satisfação total em relação a sua segurança e a de sua 
família, a “liberdade total”, e a plena satisfação, onde a “harmonia e a 
felicidade” são apresentadas como fatores abundantes que 
movimentam o dia-a-dia dos agentes estruturadores do espaço urbano.  

Conforme observado nesse trabalho, as macrozonas urbanas 
de São José dos Campos apresentam algumas particularidades que 
conferem a essas distintas regiões geográficas, diferentes padrões 
socioeconômicos, evidenciando tanto o grau de concentração dos 
condomínios horizontais e loteamentos fechados, como a grande 
dispersão existente desses empreendimentos entre estas macrozonas 
urbanas (Figura 2). Segundo os dados levantados, a Macrozona Oeste 
é a região que apresenta a maior concentração desses 
empreendimentos, equivalendo a uma parcela de 59,57% do total de 
condomínios horizontais e loteamentos fechados existentes em São 
José dos Campos. A Macrozona Central possui 14,89% desses 
empreendimentos, seguida pelas Macrozonas Leste e Sul, com um 
total de 8,51% respectivamente, a Macrozona Norte possui 6,38% e a 



 
 

 

Macrozona Sudeste é a região que apresenta a menor concentração 
de empreendimentos horizontais fechados, possuindo 2,12% do total. 

Considerando os critérios adotados, como resultado, obtivemos 
quatro grandes classes de tipologia, as quais possibilitaram visualizar 
diferenças significativas entre esses empreendimentos, apesar de 
apresentarem propostas similitudes que vendem a ideia de 
tranquilidade, qualidade de vida, proximidade da natureza, segurança, 
liberdade e homogeneização social.  

 
Figura 2. Quantificação dos Condomínios Horizontais e Loteamentos Fechados por 
Macrozona Urbana. 

 
Na figura 3 procuramos identificar estas quatro classes de 

tipologias, por meio do mapeamento realizado, conferindo a cada 
categoria tipológica um peso equivalente, recebendo o primeiro grupo 
nota 2,0 a 2,9, o segundo grupo de tipologia 3,0 a 3,9, o terceiro grupo 
de tipologia recebeu uma nota com peso de 4,0 a 4,9, e o quarto e 
último grupo obteve como nota 5,0. Essas classes expressam as 
diferenças existentes entre esses condomínios horizontais e 
loteamentos fechados, apesar da aparente homogeneidade de padrão. 
Ressalta-se que as classes propostas agregaram os empreendimentos 
de acordo com a proximidade dos critérios adotados. Isso permitiu 
perceber que há 4 classes de condomínios horizontais e loteamentos 
fechados na cidade de São José dos Campos, sendo eles:  

Classe Tipológica 1: São empreendimentos que não possuem 
área verde, possuem pequena quantidade de lotes, com tamanhos que 
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variam entre 250m² a 350 m2, a área total é pequena; são 
condomínios/loteamentos destinados à classe média; 21,4% dos 
empreendimentos enquadram-se nessa categoria. 

Classe Tipológica 2: Predominantemente, são 
empreendimentos com alta densidade de ocupação, média quantidade 
de lotes, o tamanho da área total os coloca como de porte médio e 
alguns possuem áreas verdes e outros não; 38,3% dos loteamentos e 
condomínios obtiveram esta classificação. 

Classe Tipológica 3: Predominam os empreendimentos com 
lotes grandes (acima de 360 m2), a maioria possui área verde, baixa 
densidade, pequeno número de lotes, e distantes, em média, 4 km dos 
centros de compra. Voltado para a classe média alta/alta, sendo que 
38,3% foram classificados como tal classe. 

Classe Tipológica 4: Um loteamento no formato de chácara, 
com grande área verde, terrenos maiores que 1000 m2, poucos lotes, 
baixa densidade e distante do centro de compras, voltado para a classe 
de maior poder aquisitivo. Apenas um empreendimento obteve essa 
classificação (2% do total). 

Com os dados obtidos, podemos concluir que apesar da 
semelhança existente entre estes espaços privatizados, ou enclaves 
fortificados conforme define Caldeira (2000), estes empreendimentos, 
ao venderem a ideia de segurança total, reforça a busca pela 
homogeneidade social, produzindo espaços individualizados e com 
características peculiares a cada empreendimento.  

Podemos afirmar, também, que existem diferenças 
substanciais que revelam diversos “tipos” de empreendimentos que 
sustentam este segmento padronizado de moradia em condomínios 
horizontais e loteamentos fechados em São José dos Campos, 
atendendo às demandas das diferentes classes sociais, intensificando 
a segregação sócio-espacial e a banalização das relações humanas.  

 
 



 
 

 

 
Figura 3. Mapeamento final das tipologias. 



 
 

 

Diante desta realidade, as cidades perdem suas características 
essenciais, concebidas a partir de uma construção ideológica como 
sendo o espaço das ideias, o lugar da liberdade de expressão e das 
múltiplas relações. Ao negar a rua e voltar para somente para si, os 
enclaves fortificados impõe barreiras que vão muito além de muros, 
grades e sistemas de vigilância, estes espaços privatizados 
estabelecem um mundo particular, cercado de privações que nem 
sempre revelam as relações conflituosas intra-muros. 
 
5. Perfil dos Moradores dos Condomínios Horizontais e 
Loteamentos Fechados  
 

A proposta de traçar o perfil desses moradores por meio do 
questionário aplicado complementa substancialmente os dados obtidos 
com a definição das tipologias dos condomínios horizontais e 
loteamentos fechados, estabelecendo quatro grandes classes 
tipológicas, que estão diretamente relacionadas às particularidades 
identificadas no perfil dos seus moradores. 

Ao longo da história, diferentes processos socioeconômicos e 
político-institucionais promoveram a transformação do espaço urbano. 
Estes processos contribuíram e tiveram como consequência um 
aumento considerável na desigualdade social, sendo este espaço, 
concebido como o lugar das ideias, da liberdade e do bem comum, 
privilégio de poucos. 

Dentro desse contexto, o desafio de traçar o perfil dos 
moradores dessas “ilhas” fixadas nas diferentes regiões geográficas da 
cidade de São José dos Campos, a partir de um panorama geral, nos 
remete a compreender as diferentes concepções dos moradores 
desses empreendimentos.  

Dos 67 entrevistados por esta pesquisa, 64% são do sexo 
feminino e 36% do sexo masculino. No horário da aplicação dos 
questionários, definido pelas Administrações, muitas esposas se 
encontravam em casa, o que justifica este resultado. Entre os 
entrevistados, 96% declararam que a sua cor de pele era branca e 4% 
negra. Em relação ao número de filhos, 88% afirmaram ter filhos e 12% 



 
 

 

disseram não possuir filhos. Entre os que afirmaram ter filhos, 13% 
responderam ter apenas1 filho, 49% disseram ter 2 filhos e 38% 
afirmaram ter 3 filhos. Esse dado confirma os dados do IBGE1 - 
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística, segundo o qual a média 
de filhos das famílias brasileiras é de dois filhos, principalmente entre a 
classe média. 

Em relação à categoria funcional dos entrevistados, o quadro 
correspondente aos diferentes segmentos funcionais exercidos entre 
os moradores desses empreendimentos, atuando tanto na iniciativa 
privada, como no setor público, cargos comissionados, entre outros, 
evidenciaram os seguintes resultados. Desses, 42% afirmaram que 
atuam na iniciativa privada, 16% trabalham no setor público, 7% são 
profissionais liberais e outros 33% encaixam-se nas mais diferentes 
funções, tais como, autônomos, voluntários de organizações sociais, 
aposentados e pensionistas, mulheres que desempenham suas 
funções no lar e estudantes. Dos 67 entrevistados, 10 disseram ser 
professores, sendo 15% do total de entrevistados, outras 10 pessoas 
afirmaram ter como profissão a engenharia, também representando 
15% do total, outras 14 pessoas ou 21% declararam que exercem 
apenas as funções do lar, 2 pessoas disseram ter como profissão a 
advocacia, representando 3% dos entrevistados, e os que afirmaram 
atuar como empresários representam 4% do total e 42% estão 
segmentados nas mais variadas profissões, tais como, economistas, 
técnicos em geral, analistas de sistemas, entre outros. Pelos dados 
obtidos, a grande diversidade de profissionais inseridos nos mais 
diferentes segmentos da economia de São José dos Campos, e que 
optaram por este tipo de empreendimento como estilo de vida, 
evidencia o anseio da população por estes Enclaves Fortificados, que 
segundo Caldeira (2000), vêm configurando nas últimas décadas, 
relações conflituosas entre as classes sociais, onde a fragmentação 
das cidades pelos Enclaves Fortificados é intensificada, à medida que 

                                                 
1
Dados do Censo 2010 (IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística) indicam 

que a família brasileira tem em média 2 filhos. 



 
 

 

o capital intensifica as exigências e reformula o conceito de espaço 
público.  

Para hierarquizar e identificar os principais fatores que 
motivaram os entrevistados a morar em um condomínio horizontal ou 
loteamento fechado, pediu-se que os fatores segurança, tranquilidade, 
qualidade de vida, proximidade de áreas verdes e valor do terreno 
fossem avaliados, numa escala de 1 a 5, sendo a nota 1 o principal 
fator e a nota 5, o fator menos relevante (Figura 5). Entre os fatores 
que receberam nota 1, destaca-se a segurança com 71%, sendo citado 
por 47 dos 67 entrevistados como principal fator, ordenadamente a 
busca por qualidade de vida aparece com 14%, os que disseram 
procurar por tranquilidade somam 12%, 3% dos entrevistados 
atribuíram nota 1 para o valor do terreno e 2% para proximidade de 
áreas verdes como fator principal para adotar os Enclaves Fortificados 
como estilo de vida. 

Para Caldeira (2000, p.265), esse “novo conceito de moradia” 
articula cinco elementos básicos: segurança, isolamento, 
homogeneidade social, equipamentos e serviços. Da mesma forma, a 
autora define os Enclaves Fortificados como sendo opostos à cidade, 
representada como um mundo deteriorado no qual há, não apenas 
poluição e barulho, mas o que é mais importante, confusão e mistura, 
isto é, heterogeneidade social. 

Entre os fatores que receberam nota 2, a busca pela 
tranquilidade é apontada por 50% dos entrevistados, na sequência a 
qualidade de vida aparece com 27%, a segurança é citada por 12% 
como fator secundário, a proximidade de áreas verdes representa 9% e 
os que disseram que o valor do terreno é o segundo fator para escolha 
desses empreendimentos somam 2%. Entre os entrevistados, 45% 
atribuíram nota 3 à qualidade vida, 21% deram essa nota à 
tranquilidade, 18% optaram pela proximidade de áreas verdes como 
fator preponderante, entre os que receberam nota, 3, 7% afirmaram ser 
a segurança e 6% conferiu ao valor dos terrenos a referida nota. 

 



 
 

 

 
Figura 5. Principais Fatores que Motivaram os Entrevistados a 

Morar em um Condomínio/Loteamento Fechado. 

 
Os fatores que receberam nota 4, segundo a escala de 

importância apontada pelos 67 entrevistados, estão classificados na 
seguinte ordem: 61% afirmaram que a proximidade de áreas verdes 
ocupa este grupo de motivações para adotar os enclaves fortificados 
como local de moradia, 15% disseram ser a tranquilidade, 14% citaram 
ser a qualidade de vida, 6% o valor do terreno e 5% disseram que a 
segurança vem em quarto lugar na hora de escolher um condomínio 
horizontal ou loteamento fechado como padrão de vida. Entre os 
fatores menos relevantes nesta tomada de decisão, apontados como 
fatores de menor importância, com 83% o valor do terreno foi apontado 
como irrelevante na opção por morar em um empreendimento fechado, 
10% indicaram a proximidade com as áreas verdes, 5% afirmaram ser 
a segurança, 2% a tranquilidade e nenhum dos 67 entrevistados citou a 
qualidade de vida como fator irrelevante. 

Dos 67 entrevistados, 61% afirmaram estar satisfeitos com o 
empreendimento onde residem, e não teriam interesse em morar em 
outro local ou em um empreendimento que não fosse fechado, tendo 
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como principal prerrogativa a segurança oferecida pelo local onde 
residem. Outro fator positivo citado pelos moradores, que contribui para 
que eles não quisessem morar em outro local, são os benefícios 
obtidos com o controle da entrada de pessoas no empreendimento, a 
limpeza das vias internas, além dos fatores citados na questão anterior, 
relacionados à qualidade de vida, tranquilidade e proximidade de áreas 
verdes. Dos entrevistados, 39% ou 26 pessoas, disseram que, 
poderiam morar em outro lugar sem ser um condomínio horizontal ou 
loteamento fechado, citando lugares como chácaras e bairros mais 
seguros da cidade. Outros citaram ainda que poderiam morar em 
localidades mais próximas do centro da cidade, tais como, 
apartamentos e até mesmo em outros condomínios, desde que os lotes 
fossem maiores e as casas mais distantes uma das outras.    

O fato da maioria dos moradores entrevistados por este 
trabalho afirmar que não moraria em outro local, que não fosse um 
condomínio horizontal ou um loteamento fechado, nos remete à 
discussão proposta por Caldeira (2000, p. 264) ao afirmar que, “a 
moradia e o status social são obviamente associados e em várias 
sociedades a residência é uma forma de as pessoas se afirmarem 
publicamente”. Dentro desta mesma perspectiva, Caldeira (2000) 
afirma ainda que, “através de suas casas, os moradores desenvolvem 
um discurso mediante o qual falam simultaneamente sobre a sociedade 
e sobre si mesmos”.  

Em relação à infraestrutura existente no empreendimento, 
perguntamos aos moradores qual era sua avaliação e o grau de 
satisfação em relação à área de lazer, ao paisagismo, à pavimentação 
e calçamento, ao controle e segurança, à acessibilidade e sua 
avaliação a respeito dos muros e grades que cercam o 
empreendimento (Figura 6).  

Em relação à área de lazer existente nos empreendimentos, 
70% dos entrevistados afirmaram estar satisfeitos e 30% disseram que 
à área de lazer existente não satisfaz suas necessidades e as 
necessidades de sua família e aponta que os possíveis investimentos 
no empreendimento devem ampliar estas áreas e ter um cuidado maior 
com sua manutenção. Sobre o paisagismo, 95% dos moradores 



 
 

 

entrevistados estão satisfeitos com a “estética” apresentada pelo 
empreendimento, apenas 5% citaram não estar satisfeitos com o 
paisagismo sendo preciso melhorar e revitalizar a paisagem interna do 
empreendimento. A grande maioria dos 47 empreendimentos 
mapeados por este trabalho apresenta diferenciais importantes para 
conquistar o gosto dos que procuram um empreendimento fechado.  

 
Figura 6. Grau de satisfação dos moradores em relação à infraestrutura do 

empreendimento. 

 
Entre os tópicos apresentados aos moradores para avaliação 

em relação à infraestrutura, a pavimentação e calçamento interno dos 
empreendimentos apesar de contar com 68% de aprovação dos 
moradores e 32% de insatisfação, foi o item que mais recebeu 
reclamações.  

Para explicitar melhor a análise sobre os conflitos internos, 
procuramos por meio do questionário aplicado, compreender quais as 
principais reclamações dos moradores dirigidas à gestão dos 
empreendimentos, apontando a realidade do comportamento interno 
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dos moradores. Dos 67 entrevistados que citaram alguma reclamação, 
34% disseram que os animais domésticos são os principais motivos de 
reclamação entre os moradores e que culminam em queixas por escrito 
conforme rege o estatuto, sendo formalizadas na gestão do 
empreendimento. O excesso de velocidade dos veículos no interior dos 
condomínios horizontais e loteamentos fechados somam 26% das 
reclamações, com um destaque maior entre os moradores que 
possuem filhos pequenos. O barulho de obras no interior dos 
empreendimentos foi citado por 15% dos entrevistados, 2% disseram 
que os prestadores de serviços são responsáveis pelas reclamações e 
o uso de drogas foi apontado por 4% como sendo preocupante para 
manutenção da ordem interna do empreendimento. Aqui, cabe 
ressaltar o receio dos moradores ao apontar as principais reclamações 
em relação ao cotidiano do empreendimento, como em relação ao uso 
de drogas, por exemplo, é nítido que se não fosse à insegurança ao 
apontar este tipo de reclamação, os dados poderiam ser diferentes dos 
constatados por este trabalho. Entre os moradores entrevistados, 11% 
responderam não ter nenhuma reclamação e estão satisfeitos com o 
comportamento interno dos moradores. Dentro deste questionamento 
sobre as relações internas entre os moradores, 8% dos entrevistados 
apresentaram outras reclamações não apontadas pelos questionários, 
sendo elas, o excesso de privacidade entre os moradores, barulho 
ocasionado pelos funcionários das portarias e o incômodo ocasionado 
por crianças.  

O desafio de traçar o perfil dos moradores desses 
empreendimentos horizontais fechados de São José dos Campos são 
amplos e com certeza renderiam uma análise ainda mais complexa e 
diversificada. Limitar esta análise é perder dados substanciais sobre 
esse novo estilo de vida contemporânea que tem imperado nos centros 
urbanos, configurando cidades segregadas do ponto vista social e 
espacial.  “Tensão, separação, discriminação e suspeição são as novas 
marcas da vida pública”. (CALDEIRA, 2000, p. 301).  
 
6. Considerações Finais 

 



 
 

 

A proposta deste trabalho, ao estudar as novas formas de 
ocupação urbana por meio dos condomínios horizontais e loteamentos 
fechados, levando em consideração a função segregadora destes 
empreendimentos e suas implicações em São José dos Campos, 
possibilitou algumas constatações substanciais para ampliação desta 
discussão. Ao mesmo tempo em que estes enclaves fortificados 
modificam a paisagem urbana, e conferem novas funções ao espaço 
urbano criando verdadeiros enclaves sociais, os denominados enclaves 
fortificados contribuem ativamente para fragmentação das relações 
humanas, intensificando o individualismo, deixando em segundo plano 
os interesses coletivos, deturpados pela indefinição a respeito dos 
interesses públicos e privados. 

Percebe-se, claramente, que a definição das tipologias dos 
condomínios horizontais e loteamentos fechados proposto por este 
trabalho em seus objetivos gerais e específicos são determinados de 
acordo com o anseio das diferentes classes sociais que são atendidas 
por estes empreendimentos. O processo de segregação sócio-espacial 
baseado nos enclaves sociais, frutos da conjuntura política e social de 
São José dos Campos, permeia uma série de conflitos que configuram 
o crescimento de uma cidade paralela, aquém das políticas de 
planejamento urbano e do novo padrão de vida representado pelos 
empreendimentos mapeados por este trabalho.  

O perfilamento dos moradores destes enclaves fortificados, 
existentes em São José dos Campos, agrega substancialmente a este 
estudo, a partir das tipologias estabelecidas, um diferencial ainda não 
explorado pelos estudos até então realizados a respeito dessas novas 
formas de moradia urbana. Associar os diferentes “tipos” de 
empreendimentos horizontais fechados aos anseios das diferentes 
camadas sociais que buscam por estes espaços privados, fundamenta 
a percepção sobre os rumos deste processo urbano em São José dos 
Campos e revela a necessidade de um planejamento específico para 
nortear este fenômeno urbano que tende a crescer ainda mais nos 
próximos anos. Atendendo às necessidades do mercado imobiliário e 
de um contingente populacional cada vez maior que é atraído pela 
promessa de segurança e “liberdade”, negligenciadas pelo poder 



 
 

 

público, os enclaves fortificados definidos por Caldeira (2000) ocupam 
significativamente a vida da sociedade e da estrutura urbana da cidade 
de São José dos Campos, sendo necessária uma articulação política, 
social e cultural, que ordene este processo na tentativa de amenizar a 
segregação sócio-espacial e a fragmentação das relações humanas. 
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