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Resumo: O presente ensaio pretende apresentar uma analise da producao recente de enclaves residenciais
privados na cidade de S&o Luis como padréo fundador das novas formas de produgcao do parque residencial
da cidade. Esta analise é conduzida em torno de cinco temas centrais: o uso do solo, a mobilidade urbana, o
meio ambiente, a gestdo urbana e a urbanidade. Ela elenca alguns desafios que devem ser enfrentados em
Sao Luis para estacar o processo de privatizacéo territorial e 0 empobrecimento dos tecidos narrativos da
cidade.
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PRIVATE RESIDENTIAL ENCLAVES: territorial privatization and impoverishment of the city’s narrative tissues
Abstract: This essay seeks to review the recent production of private residential enclaves in the city of Sdo Luis
as a basic pattern of the new forms of the city’s housing production. This analysis is organized around five
central themes: land use, urban mobility, the environment, urban management and urbanity. It also presents
some challenges that must be faced in Sdo Luis to break the territorial privatization process and the
impoverishment of the city’s narrative tissues.
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1 INTRODUGAO

As cidades tém se notabilizado como um
lugar privilegiado para o habitat humano, e esta
modificagdo nos leva a pensar cada vez mais,
nas cidades, como nosso lugar de morar.
Entendendo o morar ndo somente como a
ocupacao de um abrigo fisicamente definido,
mas como uma experiéncia corporal e narrativa
em um espago constantemente em obras e
submetido a fluxos de trajetérias infinitas.

Este entendimento esta associado ao processo
de transformacao de tecidos urbanos a partir da
producdo de condominios horizontais e verticais
que ocupam grandes glebas e tem se constituido
enclaves territoriais de dimensées monumentais
e provocado um empobrecimento dos tecidos
narrativos da cidade. (MONGIN, 2005, p. 49).
Estes novos tecidos urbanos ainda que
representem partes de seus territorios de
pertencimento enquanto unidades administrativas
e privadas, (eles) compdéem historicamente,
também, a propria cidade.

E a esta dupla condicdo que os enclaves
residenciais urbanos sdo submetidos, ao mesmo
tempo em que, enquanto “enclaves” sao
tratados como uma unidade, um corpo;
enquanto cidade, eles devem ser entendidos
como “tecido narrativo” continuo e atemporal.
Portanto, é diante desta dupla condicdo de corpo
temporariamente limitado e de narrativa vivida
no presente que n&o cansa de reinventar seu
passado e de narrar suas imagens do futuro,

que voltamos nosso olhar para estes enclaves
residenciais urbanos.

Estes pressupostos colocam varios desafios
para pensarmos a cidade e, sobretudo, as
transformacgdes recentes de seus padrbes de
urbanizagdo. NOs temos pautado nossa
preocupacao em torno de cinco temas principais:
Uso e ocupagao do solo urbano: segregacao e
privatizac&do do espaco publico; Redes urbanas
e mobilidade: automobilizacdo e generalizagao
das redes; Desenvolvimento urbano sustentavel
ou a conservagao do capital ambiental, social e
cultural da cidade; Gestao democratica da
cidade: informacao, participacado e deciséo e
Urbanidade: a diversidade na constru¢do de um
tecido narrativo para a cidade. (PAQUOT, 2006).

Os cinco temas aqui apresentados sao
utilizados para analisar os padrdes recentes de
urbanizacdo e a producdo de enclaves
residenciais em Sao Luis. Esta analise toma
como base os dados produzidos em quatro
trabalhos desenvolvidos pelo curso de
Arquitetura e Urbanismo da UEMA nos ultimos
dois anos. Estes trabalhos tém em comum a
avaliacio da producio de enclaves residenciais
privados na cidade, sendo priorizados quatro
niveis de abordagem: quanto as relagbes de
bairro'!, quanto ao redesenho tipo-morfolégico
da malha urbana?, quanto a acessibilidade e
transporte e quanto as expectativas dos
moradores3.

A produgdo de enclaves residenciais esta
diretamente relacionada a producéo de habitagao

Figura 1 — A transformacao dos padrbes de ocupacao pela produgao de condominios verticais e
horizontais.

Fonte: Cordeiro (2010, p. 27).
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por projetos condominiais multifamiliares,
inicialmente produzidos em lotes urbanos
individuais e que recentemente vém se
notabilizando pela produ¢do de condominios
urbanos verticais e horizontais. Este tipo de
ocupacao tem modificado drasticamente a malha
e o tecido urbano.

Vejamos por exemplo na Figura 1, a seguir,
como a porg¢ao norte da cidade ja foi considera-
velmente modificada. Estas modificagdes ja vi-
nham transformando o tamanho dos lotes e pro-
vocando uma perda na diversidade do tecido
urbano e, por conseguinte, nas suas narrativas.
A segunda mudancga de padrdo ocorre pela
substituicdo de um condominio por lote urbano,
para um condominio por gleba, aumentando a
interferéncia destes ultimos no tecido urbano e
nas suas interfaces com o funcionamento da
cidade.

Neste ensaio, o que estamos chamando de
enclaves residenciais privados sio os
condominios horizontais e verticais que séo
constituidos de varias edificacbes e que
apresentam no seu interior vias multimodais de
circulacao entre as edificagdes, espacos de uso
coletivo, fechados para o exterior com acesso
seletivo e controlado.

2 DO LOTE URBANO AOS ENCLAVES
RESIDENCIAIS PRIVADOS

O primeiro eixo tratado aqui esta voltado para
analisar o uso e as formas de ocupacao da
cidade e quais desafios eles tém nos imposto.
A primeira observagao que fazemos é sobre a
ocupagao do corpo urbano, ou seja, o territério
onde exercemos a nossa experiéncia corporal
citadina. Esta relagao surge, primeiro, pela
necessidade de uso dos espacos para a vida
humana e para a realizagdo dos fluxos vitais
impostos para nossa sobrevivéncia no ambiente
urbano; assim, nos comprometemos com o

tecidos narrativos da cidade

direito ao solo, a moradia, ao trabalho e ao lazer
como inalienaveis aos cidadaos.

Neste sentido, temos na proliferacao de
enclaves residenciais na escala urbana um forte
elemento de usurpagdo do direito ao solo
urbano, pois tem se permitido que sejam
produzidos territérios privados em substituicdo
aos espacgos publicos, privatizando ndo somente
0 espacgo destinado a circulagao de todos, como
também impondo ao outro um controle social
segregador e excludente.

Nestes exemplos mostrados na Foto 1
podemos perceber quanto a proliferagdo dos
enclaves residenciais privados tem causado
impactos, que longe de resolverem os problemas
de inseguranca e descaso com 0S espagos
publicos da cidade que motivam suas escolhas
como lugar de morada, contribuem para
aprofunda-los ainda mais.

3 REDES, FLUXOS, ENCLAVES E ENTRA-
VES A MOBILIDADE URBANA

O segundo eixo a ser tratado € a questao das
redes e da mobilidade urbana. O zoneamento, a
polinucleacdo e a dispersdo das cidades
coadunam-se com uma supremacia do
automoével, sem precedentes, € uma completa
generalizacdo das redes, ndo somente das redes
de infraestrutura, mas também das redes sociais,
comerciais e as proprias cidades em redes.

A supremacia do automovel tem ocupado de
maneira dramatica o espaco publico, sobretudo
na légica atual de urbanizacdo difusa e
fragmentada marcada pelo retorno a producao
de tecidos urbanos monofuncionais, espraiando
ainda mais a cidade e multiplicando a
necessidade de deslocamentos.

Este aumento no numero de deslocamentos
intensifica-se quando nos defrontamos com a
necessidade de pegar o carro para fazermos
percursos curtos de 3 ou 4 Km, para comprar o

Foto 1 — Impactos provocados pelos enclaves: desrespeitam as leis de zoneamento, privatizam
espacos publicos e entravam a permeabilidade da malha urbana.

Fonte: Oliveira (2009).
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pao, ir a farmacia, locar um filme, levar uma
crianca na escola e etc. porém,

A dependéncia do automdvel nao
encontra sua origem nas cidades, nem
no campo, mas no desenvolvimento de
um sistema automobilista que néao
respeita limites. (DUPUY apud PAQUOT,
2006 p. 81).

Alias, o poder dominante vai sempre criar
espacos que atendam seus interesses; assim,
assistimos impotentes a extensdo brutal das
cidades durante todo o século XX, a expansao
da rede urbana aniquilando o meio natural,
derrubando moradias e destruindo a memoaria
coletiva, para criar espacos para a circulacao
dos bens pessoais € ideias que dao sustentacao
ao sistema hegemdnico de producéo do espaco.

Quanto as redes urbanas, destacamos a
interferéncia da producdao de enclaves
residenciais na malha urbana, pois este tipo de
empreendimento é marcado pela ocupacédo de
uma grande area urbana, murada e com uma
unica entrada controlada por uma guarita. Esta
configuragdo é responsavel por uma maior
congestdo na circulagdo da malha, pois ela
favorece o aumento da necessidade de
deslocamentos através da reducdo da
porosidade e da permeabilidade dos tecidos
urbanos.

Para Secchi (2009, p. 81) uma cidade porosa
e permeavel é aquela que contrasta com a
formacao de enclaves de qualquer natureza.

Diante disto, podemos compreender como a
cidade de S&o Luis tem sofrido com a
proliferacdo de enclaves residenciais privados,
pois eles funcionam como grandes empecilhos
a permeabilidade da cidade (ver Figura 2),
principalmente quando pensamos em uma rua
com uma tessitura mais diversa, formada por
quadras menores e uma diversidade de usos
que gerem um numero maior de trajetérias
possiveis, enriquecendo os tecidos narrativos e
as possibilidades de trocas sociais.

4 A PERDA SUBSTANCIAL DE RECURSOS
NATURAIS, DO TECIDO SOCIAL E DA
DIVERSIDADE CULTURAL

O terceiro eixo de abordagem é o desenvol-
vimento urbano sustentavel ou a conservacéao
do capital ambiental, social e cultural da cidade.
A integracdo da dimensao territorial da
sustentabilidade coloca em evidéncia a nogao
de espaco e define escalas temporais taticas e
estratégicas para o desenvolvimento. A eviden-
te necessidade operacional imposta pela con-
dicado limitada do territorio afasta o debate so-
bre a sustentabilidade urbana de um “modelo
ideal” predefinido e aproxima-o de um proces-
so de desenvolvimento baseado na aprendiza-
gem coletiva, na capacidade de resolugéo de
conflitos e na vontade de redesenho estratégi-
co. (CAMAGNI; GIBELLI, 1997).

Diante disto, algumas praticas tém se
notabilizado como indutoras de uma gestao
urbana ambientalmente mais equilibrada; assim,

Figura 2 — A substituicdo do meio natural intraurbano e a perda de porosidade da cidade, provocadas

pelos enclaves residenciais fechados.
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algumas questdes tém sido mais enfatizadas.
Para Roth (2001), as boas praticas passam pela:

a) Protecdo do meio ambiente com redugao do
consumo do meio natural pela aglomeragao
urbana;

b) Reducdo da poluicdo e a producao de
residuos;

c) Reducdo do desperdicio de materiais, de
energia e de espaco;

d) Reducao do trafego de automodveis com a
promocao de uma mobilidade de baixo
impacto ambiental.

Estas premissas quando comparadas a
producao dos enclaves residenciais em Sao Luis,
tem feito uma troca extremamente desfavoravel
para a cidade, pois se tem substituido nosso meio
natural intraurbano por estes enclaves. Nesta
troca, além da perda irreparavel do recurso
ambiental, temos um aumento na pressao
exercida pelas atividades urbanas que se instalam
sem nenhum cuidado com capacidade de carga
dos territérios ocupados, fora os outros maleficios
apresentados anteriormente.

Estas modificagbes estao agindo, provocando
uma perda substancial do meio natural
intraurbano sem que isso represente uma
melhoria dos niveis de urbanidade. Mas, ao
contrario, a proliferagao de enclaves tem reduzido
as narrativas sociais da cidade, contribuindo para
uma degradacao social por exclusdo. Da mesma
maneira, esta producido tem provocado um
entrave a mobilidade urbana, ocasionando nao
somente a congestao do transito, mas também
acarretado todo um aumento da poluicdo e do
desperdicio de energia e espaco tao caros as
perspectivas de sustentabilidade.

5 O URBANISMO DE PROJETOS E O
CONTROLE SOCIAL SOBRE A CIDADE

O quarto desafio é definido pela Gestao
democratica da cidade:

informacao, participacao e decisao. Este
desafio de importancia central tem assumido
novas formas de organizacdo em fungao das
novas formas de estruturacéo social fundada na
multiplicidade de redes de pertencimento,
gerando uma diferenciacdo social ainda mais
complexa, com fortes rebatimentos territoriais e
culturais. (ASCHER, 2001, p. 33). Quando
tratamos desta multiplicidade de redes sociais,

tecidos narrativos da cidade

devemos também pensar na multiplicidade de
interesses individuais e de grupos sociais nem
sempre convergentes com os interesses do bem-
estar coletivo dos moradores de uma cidade.

Esta multiplicidade de interesses de individuos
e de grupos sociais tem permitido a producgéo de
uma cidade feita por pedacos justapostos sem
ressonancia entre eles e o tecido da cidade
existente, acordes dissonantes na tessitura da
cidade, fragmentos desconectados de uma visao
mais sistematica da vida. E isto tem sido resultado
de uma politica urbana fundada no mercado
como agente empreendedor de habitagéo,
financiado pelo Estado, através de projetos
urbanisticos. Esta aguda fragmentacao tem
reduzido as possibilidades de intervencdo do
Estado como agente regulador e do cidadao
como sujeito politico, capaz de pensar e de influir
nos rumos de seu habitat.

No caso de Sao Luis a especulacao urbana
tem se aproveitado da legislagdo urbana que a
partir do Decreto de lei n® 28486/2005 surge para
legitimar a producédo de enclaves residenciais
privados de casas autbnomas em detrimento da
Lei de Uso e Ocupacao do Solo de 1992. Esta
legitimacao tem permitido, por exemplo, que em
zonas residenciais o lote minimo possa ser
reduzido quando o mesmo estiver dentro dos
condominios de casas autdbnomas. Este
mecanismo tem permitido que nas glebas
inferiores a 10000m2 tenhamos reducdes de
450m2 como na ZR6 e de 800m2 na ZR7 para
120m2, o que tem permitido reducdes drasticas
do tamanho dos lotes, gerando um consequente
aumento da especulacdo imobiliaria.

6 CONCLUSAO

Por fim, temos o maior dos desafios, que é a
urbanidade, entendida aqui como o conjunto de
relagbes sociais que asseguram uma boa
convivéncia entre os habitantes do territério
urbano, acesso e direito a cidade para todos. Esta
premissa nos remete a uma situacao ambigua e
a um plano ideal, longe da urbanidade que
praticamos, fundada no estranhamento do outro
e na afirmacao do individuo, na proximidade
espacial e na distancia social, uma urbanidade
seletiva. (PAQUOT, 2006).

Por estas razdes é preciso que estas praticas
sejam revistas, que a cidade seja pensada como
habitat humano para todos. Para isso, é
imperativo se apoiar os processos de
aprendizagem continuada da democracia, para
que as escolhas de gestao sejam fundadas em

R. Pol. Publ. | Séo Luis - MA | Nimero Especial | p. 347 - 352 | Outubro de 2012




Alex Oliveira de Souza

um amplo debate de ideias sobre os desafios
em jogo. N&o se trata apenas de conceber uma
politica urbana fundada no planejamento da
cidade, mas, de instaurar um processo decisorio
mais democratico, mais reflexivo em todas as
etapas, na concepg¢ao, operacionalizagao e
avaliacdo. Um processo que seja capaz de
atualizar permanentemente seus conhecimentos
sobre o contexto, as praticas e as narrativas
existentes, modificando o planejamento urbano
classico, com novos modos de gestdo, mais
reativos, flexiveis e negociados.
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