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Resumo: Desde a segunda metade do século XX até hoje, a expansdao urbana
horizontal de Cornélio Procépio intensificou-se em nimero de formas espaciais, e
se acresceu ao seu arranjo espacial a presenca dos loteamentos residenciais abertos,
loteamentos fechados e condominios horizontais fechados. Estes tltimos, os espacos
residenciais fechados, consistem no objeto deste estudo, cujo escopo é compreendé-
los como prética espacial autossegregadora, a medida que sdo analisados a partir do
método regressivo-progressivo de Henri Lefebvre. Assim, no momento descritivo
do método, busca-se entender o fendmeno e sua configuracao atual no presente, ja
no momento analitico-regressivo, investiga-se sobre a génese e desenvolvimento do
fendmeno em suas diferentes temporalidades, e, por fim, no momento regressivo-
progressivo, pretende-se reencontrar analiticamente o fendmeno no presente, para
compreender seus conflitos, contradi¢cdes e possibilidades. Os resultados revelam
que tais incorporacdes imobilidrias sdo realizadas, muitas vezes irregularmente, em
atendimento aos interesses desse setor econdmico com conivéncia do Estado em total
desapreco de suas consequéncias socioespaciais segregacionistas.

Palavras-chave: expansao urbana horizontal, espacos residenciais fechados, pratica
espacial autossegregadora.

Abstract: From the second half of the twentieth century to today, the horizontal urban
expansion of Cornélio Procdpio has intensified in number of spatial forms, and the presence
of open residential subdivisions, closed subdivisions and closed horizontal condominiums
has been added to its spatial arrangement. The latter, the closed residential spaces, consist
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of the object of this study, whose scope is to understand them as a self-segregating spatial
practice, as they are analyzed using Henri Lefebvre’s regressive-progressive method. Thus,
in the method’s descriptive moment, it seeks to understand the phenomenon and its current
configuration in the present, already in the analytical-regressive moment, investigating
the genesis and development of the phenomenon in its different temporalities, and,
finally, in the moment regressive-progressive, it is intended to analytically rediscover the
phenomenon in the present, to understand its conflicts, contradictions and possibilities.
The results reveal that such real estate incorporations are carried out, often irregularly, in
order to meet the interests of this economic sector with the collusion of the State in total
disregard for its segregationist socio-spatial consequences.

Keywords: horizontal urban sprawl, enclosed residential spaces, self-segregating
spatial practice.

Resumen: Desde la segunda mitad del siglo XX hasta la actualidad, la expansién urbana
horizontal de Cornélio Procépio se ha intensificado en niimero de formas espaciales, y a
su ordenacién espacial se suma la presencia de fraccionamientos residenciales abiertos,
fraccionamientos cerrados y condominios horizontales cerrados. Estos tultimos, los
espacios residenciales cerrados, son el objeto de este estudio, cuyo objetivo es entenderlos
como una practica espacial autosegregadora, ya que se analizan utilizando el método
regresivo-progresivo de Henri Lefebvre. Asi, en el momento descriptivo del método, se
busca comprender el fendmeno y su configuracion actual en el presente, ya en el momento
analitico-regresivo, investigando la génesis y desarrollo del fenémeno en sus diferentes
temporalidades, y, finalmente, en el momento. regresivo-progresivo, se pretende
redescubrir analiticamente el fenémeno en el presente, comprender sus conflictos,
contradicciones y posibilidades. Los resultados revelan que tales incorporaciones
inmobiliarias se realizan, muchas veces de manera irregular, con el fin de satisfacer los
intereses de este sector econémico con la colusién del Estado en total desprecio por sus
consecuencias socioespaciales segregacionistas.

Palabras clave: expansion urbana horizontal, espacios residenciales cerrados, préctica
espacial autosegregadora.

INTRODUCAO

Atualmente com populacdo estimada em 47.842 pessoas (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica [IBGE], 2021), Cornélio Procépio faz parte da Regido Intermediéria
de Londrina e Regido Imediata de Cornélio Procépio-Bandeirantes (IBGE, 2017). Em razao
de seu contexto histdrico-geografico, sua estruturacao urbana e formacao territorial foram
marcadas por alguns objetos e agdes, como economia cafeicultora, transporte ferroviario e
forte atracao populacional até meados do século passado, pois a partir da década de 1950,
o modal rodovidrio, também inserido nesse espago urbano, assume importancia como
indutor de tais processos espaciais.

Na segunda metade do século XX, em func¢do das transformagdes agricolas regio-
nais, provenientes de mudangas em escala nacional, ocorreu um expressivo e desordenado
crescimento de sua malha urbana, face a0 movimento migratério do campo em direcdo a
cidade, em conformidade a insuficiente acdo administrativa local. Assim corroborando uma
continuidade geogréfica em escala nacional, localmente, a populacdo urbana procopense
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superou a populagdo rural na década de 1970, e nesse periodo, sobretudo, nos anos 1960,
houve um acentuado aumento do tecido urbano.

Desde essa época e no decurso do século XXI, tal dindmica urbana, exceto por al-
guns poucos momentos de desaceleragao, tem se mostrado mais intensa, principalmente
durante a Gltima década. A disposicdao de alguns de seus efetivos espaciais até o presente
momento, tais como os loteamentos urbanos iniciais, os loteamentos residenciais abertos,
os conjuntos habitacionais populares, os loteamentos fechados, os condominios horizon-
tais fechados, foi se materializando de forma dispersa e ildgica do ponto de vista de uma
distribuicdo populacional adequada a localizacao da infraestrutura urbana e seus servigos.

Porquanto, no recorte geogréfico estudado, seu arranjo espacial urbano, atende
aos interesses econdmicos ligados ao modelo neoliberal de producdo urbana no pais,
essa realidade geografica revela um rol de fendmenos, considerados problemas urbanos,
e dentre os quais, esta analise precursora interessa-se por compreender a materialidade
da autossegregacao urbana através da introdugao dos condominios horizontais fechados
e loteamentos fechados em Cornélio Procépio.

O fendmeno estudado manifestou-se a partir de meados da década de 1990, desde
entdo este tipo de unidade urbana se reproduziu em ntimero e area, ocupando posicdes
no interior da malha urbana e em suas bordas periféricas, sendo que atualmente exis-
tem 6 condominios horizontais fechados e 1 loteamento fechado, envolvendo diferentes
agentes modeladores do espago urbano e uma infraestrutura variada conforme tamanho
e localizacdo. Embora haja diferencas em termos técnico-juridicos no tocante as formas
de fechamento e de controle, assim como nas condig¢des juridicas de propriedade em tais
espacos, decide-se utilizar neste artigo a expressdao “espacos residenciais fechados” para
indicar o seu objeto de estudo.

Em sua acepcdo basilar, os espagos residenciais fechados pesquisados consistem
em areas habitacionais urbanas equipadas com barreiras fisicas a livre circulagao e acesso,
possuindo ainda a presenga de infraestrutura privada, destinada as camadas sociais mais
altas.

Obedecendo o método regressivo-progressivo de Henri Lefebvre, enseja-se uma
abordagem de cunho critico neste estudo inicial sobre o fendmeno de autossegregacao
no espago urbano de Cornélio Procépio. Tornando visivel na analise, sua configuracao
espacial no presente, através do momento descritivo do método. Ainda, evidenciam-se e
investigam-se suas diferentes temporalidades relativas a origem e desenvolvimento por
meio do momento analitico-regressivo. E finalmente, no reencontro com o presente, deno-
tando suas contradicdes e possibilidades, apresenta-se o momento regressivo-progressivo
no estudo do fendmeno.

O método regressivo-progressivo de Henri Lefebvre e a compreensao da realidade
socioespacial

A concepgdo do conceito é fundamental no pensamento de Henri Lefebvre, pois parte
da teoria est4 na escolha e definicdo de termos com densidade e fundamento epistemolégico.
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Ja o método, ligado a uma teoria, é revelador de uma realidade concreta, que permite
entender, no conjunto, a totalidade dos acontecimentos, ao longo do tempo e em deter-
minado lugar.

A Revolugao Urbana de Henri Lefebvre estabelece um momento de superagao da
sociedade industrial, compondo um novo modo de vida associada as novas formas espa-
ciais. No novo urbano, a partir da década de 1950, aproximadamente, a industrializacdo
nao é mais indutora da urbanizagdo. Desde este marco histérico do pds-guerra vivemos
uma nova sociedade, agora denominada de Urbana, segundo Lefebvre (2004), em que
h& uma nova relagdo sociedade-espago, de uma nova ordem tempo-espago com novas
relacdes sociais e econdmicas no contexto de uma nova légica de acumulacao capitalista.

Esse novo urbano criou uma nova racionalidade urbana e, por conseguinte ha uma
nova cidade, em que o passado esta materializado nos objetos e nas formas. Assim, de um
passado de producao stricto sensu para uma reprodugdo, no sentido mais amplo que vai
além da producao. Assim, a producdo do espago implica ndo s6 producao material, mas
também de vida, de cultura, do modo de ser urbano, que tende a se generalizar em escala
mundial, ainda que mantendo particularidades (Lefebvre, 2006).

Para Alves (2019) a producao do espago significa um modo de vida, no caso urbano,
existente e referente a um dado momento histérico. Para compreendé-lo, é preciso analisar
as relagdes e as formas de producdo existentes no processo de produgao espacial.

Mediado pelo concebido, percebido e vivido, o método regressivo-progressivo,
proposto por Lefebvre (1978), que representa as trés dimensdes da producao do espago,
baseia-se em uma andlise do presente partindo para o passado ou vice-versa. De acordo
com Lefebvre (1972, p. 30), o conhecimento passa por um “[...] movimento de duplo sen-
tido: regressivo (do virtual ao atual, do atual ao passado) e progressivo (do superado e do
terminado, ao movimento que determina aquela conclusao e que anuncia e faz surgir algo
novo)”. Sendo assim, os fendmenos devem superar a linearidade da sucessao dos fatos e
serem compreendidos enquanto processos articulados nas mais diferentes temporalidades.

Lefebvre (2006) chama de espago concebido ou de representacao do espacgo a dimen-
sdo espacial ligada as relacdes de producao, ao conhecimento, ao planejamento, a ordem
instituida. Trata-se do espaco planejado, instituido, aquele das normas técnicas, ou seja,
um espago que normatiza o que os cidadaos podem ou ndo fazer, que é apresentado como
neutro, como se ndo tivesse sido planejado para garantir a realizagdo de uma estratégia de
reproducado que exige, no capitalismo, ndo s6 a manutencdo da desigualdade socioespa-
cial, como, em geral, de seu aprofundamento e, ao mesmo tempo, busca o controle social.

Ja o espaco percebido é aquele da pratica social e expressa a relacdo entre a reali-
dade cotidiana e a realidade urbana. Nesse sentido, ja que corresponde a pratica social, o
espago percebido de alguma forma articularia as dimensdes do concebido e do vivido. Ja
o vivido é a terceira dimensdo da producado do espaco. Esta dimensao significa o mundo
assim como ele é experimentado pelas pessoas na prética da vida cotidiana.

Portanto, concebido, percebido e vivido sdo dimensdes espaciais indissociaveis.
Articulados a esta triade, o método compreende trés momentos de investigacao, a saber: o
descritivo, o analitico-regressivo e o histérico-genético. O primeiro momento do método,
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a etapa descritiva, consiste com a observagao do objeto de estudo, com diversas técnicas
e embasamentos tedricos que coadjuvem na descrigdo.

O segundo momento do método, o analitico-regressivo, prevé a andlise da realidade
descrita considerando as contradicdes e possibilidades, bem como as diferentes tempora-
lidades dos fendmenos encontrados.

Na etapa histérico-genética ou regressiva-progressiva, altimo momento do método,
reencontra-se o presente descrito, retomando as modificacdes que a estrutura apresenta.
Isto é, busca-se a génese da formacao das estruturas, apontando um marco geral de trans-
formacado em uma visio holistica do processo. E fundamental que se considere a interacao
das estruturas e a influéncia das estruturas recentes sobre as precedentes, subordinadas
ou integradas as primeiras (Lefebvre, 1978).

Este método é justificado por Lefebvre, pois, para o filésofo o presente visivel ndo
esclarece o real, é preciso fazer a regressdo para encontrar os marcos reestruturantes. O
método ainda, por associar dialeticamente passado e presente, permite enxergar as con-
tradi¢oes do sistema capitalista.

A cidade de Cornélio Procépio possui uma dualidade histérica entre o passado e o
presente. Interpretar essa realidade a luz do método regressivo-progressivo nos permite
revelar a cidade, enquanto dimensao espacial, em diferentes temporalidades.

O momento descritivo: o fendmeno urbano da autossegregacao em Cornélio Procépio
no presente

Nos escritos da literatura classica especifica, a autossegregacao é um tipo de segre-
gacdo residencial, que divide o espaco urbano a partir da acao da classe dominante ou de
algumas de suas fra¢des, conjuntamente com a acao indireta do Estado, detendo o poder
de escolha das melhores dreas onde se deseja habitar, de maneira a excluir o restante da
populacao (Corréa, 2003). Mediante as explicacdes de Corréa (2003), a atuagao conjunta de
ambos se desencadeia por intermédio do controle do mercado de terras, da incorporacao
imobilidria e da construcdo, que direcionam a localizagao seletiva dos demais grupos no
espaco urbano.

Expressa-se espacialmente, desse modo, a implantacdo de espagos residenciais
fechados, como por exemplo, os condominios exclusivos, que na interessante descricao
e andlise feita por Gomes (2014) sao considerados como “ilhas utopicas”, por “serem
vendidos como cidades dentro da cidade” (Gomes, 2014, p. 186), sendo estes, segundo
ele, verdadeiros arremedos de cidade. Nessa forma de urbanizacio fechada, conforme
Sposito e Goes (2013) imprime-se um novo tipo de cidade, qual seja: “a “cidade blindada”
(Amendola, 2000 apud Sposito & Goés, 2013, p. 64)”, “a “cidade de muros” (Caldeira, 2000
apud Sposito & Goés, 2013, p. 64)”, “a “cidade fragmentada” (Glasze, 2003 apud Sposito
& Goés, 2013, p. 64)”.

Gomes (2014) explica que nestes condominios alguns segmentos sociais realizam o
desejo de morar em espacos cada vez mais homogéneos e isolados, localizados em areas
de valorizacao imobilidria e geralmente distantes do centro antigo da cidade. A localizagao
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desses espagos residenciais unifamiliares circundados por muros ocorre em areas urbanas,
como ja mencionado, e em areas rurais (Sposito & Goés, 2013).

Concernente a infraestrutura dos condominios exclusivos, Corréa (2003) explica
que estes sao distinguidos pela presenca de muros e de um sistema préprio de vigilancia,
possuindo ainda areas de lazer e determinados servigos de uso exclusivo. E como diz
Gomes (2014), busca-se a reprodugao de todos os equipamentos urbanos possiveis em
tais espacos, funcionando ao mesmo tempo como moradia e clube, contendo também
minimercados, transporte coletivo e ocasionalmente até escola.

Os muros significam que “[...] os limites com o mundo externo sdo muito bem de-
marcados, e o controle e a vigilancia sdo elementos fundamentais em seu funcionamento.”
(Gomes, 2014, p. 186). Expressam também que funcionam como barreiras fisicas, necessi-
tando de autorizagao para entrada, pois o interior da drea projetada para os condominios
residenciais é considerado drea privada, e sendo assim, ndo recebe manutencao da prefeitura.

Para Sposito e Goés (2013) a proliferacao dos espagos residenciais fechados em
diversos paises e em diferentes continentes sinaliza a ocorréncia de processos globais em
torno deste mote, e que tal tipo de habitat urbano significa uma “opcao com sentido” para
os produtores do espago urbano, visto que:

Eles identificam algumas consequéncias politicas, econdmicas e culturais das relagdes
entre globalizagdo e esses tipos de empreendimentos, que aumentam a atragdo por
esses espagos: a) a reducdo da prestagdao de servicos publicos; b) a desregulamenta-
¢do do mercado imobilidrio; c) a transformagdo do ideal de Estado hierarquico num
Estado moderador e minimo; d) o aumento significativo da inseguranca; e) os espagos
residenciais fechados como parte de uma “cultura global”; f) a difusdo de um produto
imobiliario exitoso (Sposito & Goés, 2013, pp. 64-65).

Pautando-se teoricamente na fundamentacdo aqui exposta, dedica-se atencao a
descricao da autossegregacao em Cornélio Procépio, contribuindo para o estudo deste
fendmeno também em cidades pequenas, ja que nos tltimos anos em virtude da relevancia
desse processo espacial, muitas pesquisas em cidades médias e em cidades metropolitanas
tém se difundido proeminentemente, e como profere Santos (2013, p. 105) “com diferenca
de grau e de intensidade, todas as cidades brasileiras exibem probleméticas parecidas”.

Destarte, identifica-se e descreve-se empiricamente o objeto de estudo percorren-
do o caminho do método regressivo-progressivo, que nesta secao, destaca seu momento
descritivo, e dispde ainda de algumas técnicas de pesquisa, tais como entrevista, pesquisa
documental em acervo publico, representacdo gréfica, também presentes nesse ensaio.
Atualmente o recorte geografico estudado possui oito espagos residenciais fechados, dis-
postos em variadas posi¢des no tecido de sua malha urbana (Fig. 1).
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Figura 1: situagdo geografica dos espacos residenciais fechados de Cornélio Procépio (2021)
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de Cornélio Procdpio (2021)

Legenda:

[ Perimetro urbano
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2 - Royal Garden Residence
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3 - Residencial Porto Imperial
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| 7 - Lolesmento fechado Residencial Aguas do Vale
{Agente promotor: Casa de Savde Dr Todo 1ima 1 tda -
536000 538000 EPE. Cornélio Procdpio-FR)

Fonte: pesquisa documental na secao de arquivos da Secretaria Municipal de Planejamento da Prefeitura
Municipal de Cornélio Procépio, 2020.

Do total de espacos residenciais fechados em Cornélio Procépio, seis consistem em
condominios horizontais fechados, e um refere-se ao loteamento fechado, de acordo com
a forma de aprovacao pelo poder publico. O estudo propde-se a analisar seu objeto no
plano pratico, contudo neste item com finalidade descritiva, importa-se em diferenciar
estes dois tipos de produtos imobilidrios, delineando uma breve definicao estabelecida
em termos técnico-juridicos acerca de ambos.

Segundo Del Negri (2012) o loteamento fechado deve ser regido por legislagao
especifica, a Lei n°. 6.766/79, para fins de parcelamento do solo urbano. A normatizacao
para este tipo de habitat urbano, nas explicagdes dadas por Rodrigues (2013) prevé:

o parcelamento de uma gleba em parcelas menores de terra (os lotes), acompanhadas
de infraestrutura urbana (redes de esgoto, de dgua, de energia elétrica - domiciliar
e publica), de ruas e espagos publicos (areas de uso comum e uso institucional). As
ruas e espacos publicos devem ser entregues a municipalidade para serem utilizados
por todos. A responsabilidade pelos servicos de coleta de lixo, iluminagdo ptblica,
manutencao dos espagos livres é municipal (Rodrigues, 2013, p. 152).

Entretanto, Rodrigues (2013) ao definir esta forma espacial ndo utiliza o termo “lo-
teamento fechado”, e sim “loteamento murado”, pois de acordo com a legislacdo urbana
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do pais os loteamentos fechados sao ilegais: “O fechamento de espacos ptblicos pelo setor
privado é inconstitucional. Ao fechar um loteamento comete-se uma irregularidade do ponto
de vista urbanistico e de cerceamento do direito de circulagao” (Rodrigues, 2013, p. 152).

No caso brasileiro, os condominios fechados, seguem a legislacdo condominial, a
Lei 4.591/1964, “que estabelece que os condéminos sdo proprietarios de fracdao ideal de
terrenos e coproprietarios (cota-parte) das areas de circulagao, de areas livres e, portanto,
responsaveis por sua manutengao” (Rodrigues, 2013, p. 153).

O significado de condominio é dominio conjunto, e em seu interior as areas de uso
coletivo (areas livres, de circulagdo, equipamentos) sdo pertencentes aquela coletividade.
O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) incorre sobre as ruas, pragas e unidades
habitacionais (Rodrigues, 2013).

Para este momento descritivo da andlise, a variacdo do tamanho dos espacos resi-
denciais fechados possibilita classificd-los em pequeno porte, médio e grande porte, sendo
dessa maneira, quatro de pequeno porte, um de médio porte, e dois de grande porte. Esta
classificacdo organiza-se em funcdo da extensdo da area privativa e da infraestrutura ins-
talada nestes espagos (Quadro 1).

Quadro 1: tipologia descritiva dos espagos residenciais fechados de Cornélio Procépio (PR)

N° de lotes |Area (m?)

Porte Total Privativa |Comum

N° |Espaco residencial fechado |Infraestrutura

. . . - Area de lazer 24
1 |Condominio Residencial |~ 1o 5o 9998  |6.658 3.329

Via Véneto .
- Casa de caseiro Pequeno

- Sistema vidrio 165
- Quadras esportivas

- Piscinas - Sauna - Sanitarios
- vestidrios - Estacionamento -
Churrasqueiras

- Quiosques - Lago
Condominio Lago do - Pier - Pista para caminhada -
Bosque Calcadao Grande
- Playground - Espaco
contemplativo

- Setores para festas, esportes e
conveniéncia

- Areas fitness

- Sala de jogos e squash

222.814 ]93.150 129.664

- Area de lazer e praca - Area das  |113

3 |Residencial Porto Imperial 72.600  |47.713 24.886

ruas e calgadas Médio
4  |Residencial das Orquideas |- Area comum 40 27.830 17.019 10.819
Pequeno
- Area verde 290
5 |Royal Garden Residence - Area de apoio 247.017 |95.587 151.428
- Sistema viario Grande
6 Condominio Fidelis Gabriel |- Sistema viério 49 12235 7990 4045
de Souza - Pracas Pequeno
- Area verde 27
7  |Residencial Aguas do Vale |- Sistema viario 10.027  |6.843 3.184
-Jardim Pequeno

Fonte: adaptado de SEPLAM PMCP, 2020.
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Quanto a infraestrutura verificada nos empreendimentos imobilidrios de pequeno
porte, com area total entre 9.000 m? e 30.000 m?, neste caso, em trés condominios fechados
e em um loteamento fechado, o Residencial Aguas do Vale, registra-se basicamente, a
instalacdo de areas de lazer, sistema viario e os lotes residenciais. Exceto, no Condominio
Residencial das Orquideas, com tamanho médio do lote de 425,47 m? e drea comum de 10.819
m? os demais desta classe, apresentam densa ocupagdo, o Condominio Residencial Via
Véneto com tamanho médio do lote de 277,41 m?, relativo a mesma medicao, o Residencial
Aguas do Vale com 253,45 m?, e o Condominio Fidelis Gabriel de Souza com lotes medindo
em média 163,06 m?2.

O Residencial Porto Imperial considerado condominio de médio porte nesta classifi-
cacdo, caracterizado com o mesmo tipo de infraestrutura e também densamente ocupado,
em virtude da quantidade e tamanho médio de lotes residenciais de 422,23 m? em relagao
a area total da gleba loteada e sua respectiva area comum.

Os dois condominios residenciais fechados estudados de grande porte se diferenciam
dos demais, logicamente devido a sua extensdo, quantidade de lotes e infraestrutura. Com
area acima de 200.000 m? e presenca de uma area de apoio, o Royal Garden Residence,
possui a maior quantidade de lotes residenciais, sendo o empreendimento mais densa-
mente ocupado com tamanho médio dos lotes de 329,61 m?® Ja o Condominio Lago do
Bosque se distingue do restante devido a densidade de ocupacao mais baixa e tamanho
médio dos lotes maior, com 564,54 m? e ainda em funcdo da presenca de infraestrutura
numerosa e diversificada, balizando-o como condominio de luxo. Dentre os aspectos
descritos na referida tipologia, o tamanho médio dos lotes, com variacdo entre 163,06 m* e
564,54 m? nas extensdes de terra intramuros, demonstra que eles se destinam aos padroes
socioecondmicos mais altos.

Mediante os estudos de Sposito e Gées (2013), nas cidades brasileiras, hd uma
tendéncia de localizacdo mais periférica do que central, no caso dos espacos residenciais
fechados, uma vez que para tais empreendimentos, os proprietarios fundidrios e incorpo-
radores necessitam de glebas de tamanho médio ou grande.

Também de localizacao periférica nas bordas da malha urbana ha ainda o Residencial
Porto Imperial, embora na presente classificacdo, sua infraestrutura seja considerada
elementar, em propaganda mididtica sua imagem veiculada trata de um novo espago
residencial em Cornélio Procépio com “infraestrutura padrado cinco estrelas” (Folha de
Londrina, 2011, ndo paginado) e ainda se afianca quanto a este tipo de empreendimento
imobiliario que “é muito mais garantia de tranquilidade, sossego e aconchego” (Folha de
Londrina, 2011, ndo paginado). Os pequenos trechos do texto de marketing urbano em
tom ilusério e exagerado ilustram “a imagem de um quadro de vida alternativo de alto
padrdo, onde seria possivel encontrar calma, seguranca, lazer e prestigio” evidenciado
por Gomes (2014, p. 186) ao versar sobre as “ilhas utdpicas”, os condominios exclusivos.

Do mesmo modo, para fins de confrontacao do discurso de um dos atores modela-
dores deste espaco urbano, vale-se de outro trecho da mesma matéria jornalistica com fins
exclusivamente comerciais, cuja opinido do setor imobilidrio capitalista afirma que “todas
as cidades, além de ter edificios, um dia terdo a sua area fechada por causa do problema
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de seguranca” (Folha de Londrina, 2011, ndo paginado). Mas, no plano pratico da vida
urbana, os resultados espaciais reais dessa producao imobilidria traduzem outra tonica, ja
muito estudada em ciéncias humanas, que a contrapde, declarando seguramente o seguinte:

[...] esses pequenos arremedos de cidade jamais conseguem estabelecer uma verda-
deira vida urbana. Reproduzem suas formas: ruas, calcadas, pragas; e seus servicos e
equipamentos: infraestrutura bdsica, seguranga, lazer etc., mas negam os principios
de uma vida urbana democratica. Estdo condenados aos ritos narcisicos do encontro
com o igual, condenados ao tédio do esperado, marginalizados da verdadeira vida
social, que ocorre fora dos seus limites (Gomes, 2014, p. 188).

Nesta tltima consideragao, expde-se sobremaneira, que nesse modo de reprodugao
de “cidades dentro da cidade”, nos dizeres de Gomes (2014), ndo se efetivam os tracos de
uma vida urbana auténtica, assim no interior desses bairros fechados também se origina
um recuo da cidadania, dentre outros argumentos que serdo levantados nos itens a seguir.

O momento analitico-regressivo: o retorno aos momentos de definicao do fen6meno

O processo espacial urbano em andlise teve impulso no pais a partir de meados
do século XX, a considerar que nos anos 1970, comumente, o Estado passou a atender a
demanda por moradia da classe alta, com facilidades no estabelecimento de parceria entre
as iniciativas publica e privada, subsidiando, notadamente, esta altima (Del Negri, 2012).

Em concordancia com a temporalidade mencionada, no recorte espacial estudado, a
génese dos espacos residenciais fechados inicia-se na tltima década do século passado (Quadro
2), apregoando desde entdo a autossegregacao, ou seja, “a opgao de se afastar ou apartar o
mais possivel da cidade” (Souza, 2008, p. 70) por parte das pessoas residentes nestes espagos.

Quadro 2: temporalidades e fases de implantacao dos espacos residenciais fechados em Cornélio
Procépio (PR)

No. |Espaco residencial fechado Data do projeto Fase de implantac¢io
1 Condominio Residencial Via Véneto 1994 Em uso

2 Condominio Lago do Bosque 2005 Parcialmente em uso
3 Residencial Porto Imperial 2008 Parado (em juizo)

4 Residencial das Orquideas 2010 Parado

5 Royal Garden Residence 2013 Em construgdo

6 Condominio Fidelis Gabriel de Souza 2016 Parado (em juizo)

7 Residencial Aguas do Vale 2016 Parado (em juizo)

Fonte: adaptado de SEPLAM PMCP (2020) e CORREIA (2021).

1 Na década de 1990 aprovou-se a instalacdo do condominio fechado Country Ville Residence na porcdo sudoeste da malha
urbana e em localizacdo periférica. Porém, o processo de instalacao foi interrompido ha décadas, nao obtendo regulariza-
¢do. Segundo Correia (2021), acredita-se que em funcao de impossibilidades financeiras do empreendedor a regularizacéo
nao ocorreu. Localizado as margens de um rio urbano, o Ribeirdo Tangara, Correia (2021) afirma que neste local embora
haja portal, uma residéncia, algumas ruas, inexiste outro tipo de infraestrutura, o que compromete seu uso, sendo que para
coloca-lo em funcionamento, necessita-se refazer todo o processo técnico-juridico de sua implantacao. Em contrapartida,
este imével funciona como meio de hospedagem, pois de acordo com informagdes disponiveis na web é possivel visualizar
comentdrios de hospedes no Google, datados de dois anos atras. Embora, este empreendimento imobilidrio tenha alterado
sua fun¢do, primariamente, sua projecéo integrou em determinada temporalidade passada, o objeto deste estudo, isto ¢, foi
projetado como mais um espagco residencial fechado na cidade, pleiteando assim a autossegregacéo.
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A analise do quadro anterior, permite compreender que a instalagdo dos primeiros
espacos residenciais fechados sucedeu em menor quantidade nos anos 1990 e a partir dos
anos 2000 o processo espacial se expressou de forma acentuada nesse espago urbano.

Como continuidade das estratégias de acao dos agentes envolvidos em tal dina-
mica urbana, qual seja o Estado agindo conjuntamente com os proprietarios fundiarios
e/ou incorporadores, em Cornélio Procépio, o primeiro condominio horizontal fechado,
Residencial Via Véneto, atualmente em funcionamento em zona de consolidacdo urbana,
teve sua san¢do em contradi¢do a legislacdo urbana existente, pois esta ndo previa a apro-
vagao de condominios horizontais (SEPLAM PMCP, 1995). Outra irregularidade, nesta
situagdo, remete-se ao fato de que “a localizacao do referido condominio est4 conflitando
com o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano [...], onde estdo previstas diretrizes
basicas para o sistema viario” (SEPLAM PMCP, 1995, nao paginado).

Aqui cabe frisar que irregular distingue-se de ilegal, visto que “muitas vezes as
prefeituras municipais aprovam incorporagoes ilegais, tornando-as regularizadas apenas
porque ja estdo realizadas e/ou edificadas ou, ainda, porque sdo coniventes com elas”
(Sposito & Goes, 2013, p. 136), e no caso em questdo, este empreendimento ja edificado,
foi regularizado pela administracdo publica local com a alegagao de que tal planejamento
para o sistema vidrio era invidvel devido as condicdes fisicas do terreno, e posteriormente
foi determinada uma legislagdo exclusiva para tal construcao urbana (Correia, 2021).

Sobre a fase de implantagao, a pesquisa mostra que a maioria dos empreendimentos
nao findaram sua instalagdo, ja que se verifica um espaco residencial fechado parcialmente
em uso, possuindo entre dez e quinze residéncias; quatro estdo com as obras paradas; e um
ainda em fase de construcdo (Correia, 2021). Alguns fatores, tais como demora na comer-
cializagao dos lotes e irregularidades técnico-juridicas e ambientais contribuem para este
cendrio, ndo obstante, a autossegregacao manifesta-se no espaco estudado, desintegrando
seu tecido urbano.

Os espacos residenciais fechados em Cornélio Procépio correspondem a seis con-
dominios horizontais fechados e um loteamento fechado, ou loteamento murado para
Rodrigues (2013), e no sentido de entender seus momentos de defini¢ao, considerando que
a aprovacao de ambos envolve a prefeitura (Estado), algumas incongruéncias verificam-se
nesta temporalidade.

Para tanto é importante ressaltar que a tributacdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) se desenvolve de modo distinto em cada um dos produtos imobilidrios
(Quadro 3).

Quadro 3: tributacdo IPTU em condominios horizontais fechados e loteamentos murados

Produto imobiliario Rua Praga Unidade habitacional

. . Fracdo ideal
) . Privada |Privada e
Condominio Horizontal Fechado Lote + edificagdo

SIM SIM SIM
Pablica  |Puablica |Lote
NAO NAO SIM
Fonte: adaptado de Rodrigues (2013).

Loteamento Murado
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Por enquanto a incorporagao fundiaria e imobilidria por meio de loteamentos fe-
chados é escassa no recorte empirico estudado. Todavia, este tipo de empreendimento,
segundo Rodrigues (2013), mesmo sendo inconstitucional, tende a se expandir, uma vez
que o setor imobilidrio o considera mais lucrativo do que os condominios fechados. Assim,
“na medida em que as dreas publicas (ruas, pragas e uso institucional) ndo sao entregues
a municipalidade e sobre elas nao incide o IPTU [...]. Trata-se, portanto, de apropriagao
privada de dreas publicas (Rodrigues, 2013, p. 153).

Com relagéo ao loteamento fechado Residencial Aguas do Vale, que teve sua apro-
vacao em 2016 na Secretaria de Planejamento Municipal e renovacao da licenca para
construgao em 2017, nesta mesma secretaria, advém a infragdo de crime ambiental, qual
seja a construcdo em drea de preservagao permanente. Identifica-se tal irregularidade em
pesquisa documental para o presente estudo, pois em 2018, a prefeitura municipal recebeu
oficios referentes a um inquérito civil do Ministério Pablico do Estado do Parand, cobrando
explicagdes e documentagdes a respeito da falta mencionada e do processo de aprovacao
e de concessdo do alvara de construcao do loteamento. Mediante os esclarecimentos de
Correia (2021), o impedimento judicial para continuidade desse empreendimento imobi-
lidario deve-se ao fato de que seu processo de instalacdo seguiu lei estadual que permite
construcdes em faixa de até quinze metros as margens de rios urbanos de pequeno porte.
Entretanto, a acdo civil ptiblica em curso exige modificacdes quanto ao projeto imobilidrio,
nos lotes situados em area de preservacao permanente, ou seja, na faixa de trinta metros
do curso d’agua, Ribeirdo Tangara, em atendimento ao que é previsto no Coédigo Florestal
(Lei n®12.651/2012), e considera ainda os equivocos na interpretacdo da legislacdo esta-
dual seguida, qual seja o critério previsto no artigo 57, § 1° da Lei Estadual n°® 18.295/14
(Programa de Regularizacdo Ambiental) para esta falta de protecdo marginal do curso
d’agua urbano (Tribunal de Justica do Parand, 2021).

Diante do episédio apresentado, completa-se que em averiguagao do altimo Plano
Diretor Municipal (2007), o loteamento fechado Residencial Aguas do Vale e o condominio
fechado Residencial das OrquideOas localizam-se em zona especial de interesse ambiental.
Estas zonas “compreendem areas destinadas prioritariamente a protecao e/ ou recuperacao
da paisagem e do meio ambiente e a exploracdo econémica de forma controlada” (Marty
Junior & Bernardo, 2008, p. 8).

Em zona urbana de uso controlado, localizam-se os condominios Fidélis Gabriel
de Souza e Royal Garden Residence. Esta zona compreende dreas ambientalmente frageis
e contiguas as areas urbanas consolidadas destinadas a uma ocupagdo de baixa/média
densidade com diversos usos conforme caracteristicas de solo e infraestrutura disponivel
(Plano Diretor Municipal [PMCP], 2007). O condominio Fidélis Gabriel de Souza encon-
tra-se paralisado devido as altera¢des de propriedade em processo de inventario de bens
da familia proprietaria do referido imével para fins de regularizacdo do mesmo (Correia,
2021). Contraditoriamente ao disposto no documento oficial sobre localizacdo em zona de
uso controlado, o Royal Garden Residence, em extensdo e em ntimero de lotes é o maior
condominio da cidade. Este condominio retomou suas obras recentemente, ja que ante-
riormente, seu processo de implantacdo estava parado, pois apresentou irregularidades

12 Terr@Plural, Ponta Grossa, v.17, p. 1-16, 2321354, 2023.



O METODO REGRESSIVO-PROGRESSIVO DE HENRI LEFEBVRE PARA COMPREENDER O FENOMENO URBANO DA AUTOSSEGREGACAO EM

CORNELIO PROCOPIO (PR)

ambientais, tais como soterramento de minas e nascentes e o corte ilegal de espécies nati-

vas, as quais foram mote de embargo por parte do Ministério Pablico do Parana (Correia,

2021). E em zona de expansao urbana situa-se apenas o Residencial Porto Imperial, que

também apresenta suas obras paralisadas, estando em juizo, pois em suas especificagdes

do contrato de venda do imével, ndo foi seguida sua designacao contratual, qual seja a

construcao de um shopping center. Além da paralisacdo descrita, este empreendimento

imobilidrio caracteriza-se por sua situacdo irregular, pois ha atraso no pagamento de tri-
butos municipais, tais como IPTU e ISS (Correia, 2021).

Considerados empreendimentos de impacto conforme a Lei do Plano Diretor
Municipal, ou seja, parcelamentos urbanos com area total superior a 100.000 m? os con-
dominios Royal Garden Residence e Lago do Bosque, sdo aqueles que, de acordo com a
lei municipal de uso e ocupagao do solo “podem causar danos e ou alteragdo no ambiente
socioecondmico, natural ou construido ou sobrecarga na capacidade de atendimento de
infraestrutura basica” (Marty Junior & Bernardo, 2008, p. 10). Ambos, com localizacdo
periférica, e em faixa descontinua do tecido urbano no caso do ultimo, incidem nas
consideragdes de Sposito e Goes (2013, p. 71) ao afirmarem que os espagos residenciais
fechados “tendem a se localizar mais distantes das areas centrais e/ou consolidadas do
ponto de vista da ocupacgao e da dotagdo de meios de consumo coletivo (infraestruturas,
equipamentos e servigos urbanos).

Quanto a este tltimo empreendimento, definido, em principio, irregularmente
como imével rural, porém, contraditoriamente integrado ao perimetro urbano, de acordo
com Correia (2021), tal situacao persistiu somente no inicio de seu processo de instalagao,
sendo que atualmente foi regularizado como imével urbano, atribuindo-lhe entdo a de-
vida tributagdo. A localizagdo fora do perimetro urbano é uma forma de implantacdo de
tais incorporagdes fundidrias e imobilidrias cada vez mais frequente, que de acordo com
Sposito e Goés (2013), sdo as areas juridicamente rurais, as quais remetem-se, muitas vezes,
as instalagdes efetuadas de modo irregular, como é o caso da fase inicial da implantacao
do condominio supracitado.

Feito este percurso analitico regressivo visando levantar alguns elementos signifi-
cativos para compreensdao dos momentos de definicdo do fendmeno em seu processo de
desenvolvimento, no préximo item, aproxima-se novamente a andlise para o presente a
fim de conclui-la criticamente neste artigo.

O momento regressivo-progressivo: o reencontro do fendémeno no presente

Os condominios e loteamentos fechados exemplificam a autossegregacao, fendémeno
urbano, resultante da decisdo voluntaria de grupos socialmente homogéneos, criado como
uma “forma radical de agrupamento residencial defensivo que procura juntar os semelhan-
tes e excluir os diferentes e impedir o acesso dos indesejaveis” (Vasconcelos, 2013, p. 27).

Em Cornélio Procépio identifica-se a existéncia do fendmeno, porém apenas um
dos espacos residenciais fechados existentes encontra-se em pleno uso, embora, os demais
ainda nao estejam concretizados completamente, o intento da autossegregacdo persiste
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neste espaco urbano. Desde a definicdo da maioria dos projetos até o momento atual hé
um expressivo intervalo de tempo, ndo significando que o processo teve uma ruptura, mas
que apresenta certa estagnagao, em funcdo da interrupcdo e do tempo despendido para
resolucdo de inquéritos instaurados pelo poder judiciario estadual, e, também possivel-
mente, em alguns casos, em virtude, da ndo existéncia de uma demanda solvével para este
tipo de empreendimento imobilidrio e da consequente morosidade para sua conclusao.

Além desses elementos urbanos expressarem uma forte presenga econdmica e po-
litica, sua implantacao significa a ineficiéncia do Estado, principalmente, para combater
a especulacdo imobilidria, e dessa maneira, em contrapartida, reforca a divisao da cidade
(Del Negri, 2012), pois, complementarmente, para Rodrigues (2013) o Estado torna-se refém
do setor imobilidrio porque “entrega ndo apenas os espagos publicos, mas a seguranca
que é sua obrigacdo constitucional, de modo que quem se apropria das rendas, lucros e
juros sdo os incorporadores imobilidrios” (Rodrigues, 2013, p. 158). Portanto, nestes es-
pacos exalta-se a “contradigdo entre a funcado social da cidade e a propriedade privada”
(Rodrigues, 2013, p. 158).

Como variavel explicativa para o longo tempo de paralisacdo do processo de im-
plantacao dos espagos residenciais fechados, e, paralelamente, como prova de sua forca
politica e econdmica nesse espago urbano, as inconsisténcias do ponto de vista técnico,
juridico e ambiental, rotineiramente regularizadas pelo poder publico, fortalecem a acdo
conjunta entre Estado e capital privado, na contramado do cumprimento da fungao social
da cidade.

Nesta perspectiva, o panorama atual resultante da trajetéria dos espacos residenciais
fechados em Cornélio Procépio, abalizado por projetos de implantacdo destes produtos
imobilidrios que: irregularmente sdo aprovados, quando inexiste legislacao urbana espe-
cifica para tal aprovacao; irregularmente sao implantados sem obedecer o zoneamento
urbano; irregularmente designam-se como imoéveis rurais, todavia, apresentam localiza-
¢do urbana; irregularmente instalam-se em trecho de &rea de preservacao permanente ao
longo de cérrego urbano.

Os vérios elementos desta analise confirmam o interesse do poder ptblico - prefei-
tura - na efetivagao destes empreendimentos imobilidrios por intermédio das facilidades
auferidas pelo setor imobilidrio nesta atuagdo conjunta, uma vez que cada vez mais, a
medida que contribui para a divisdo da cidade, desresponsabiliza-se, dentre outros, de
seu papel como mantenedor da seguranca urbana.

E sobre as trés dimensodes de producdo do espago propostas por Lefebvre (1978) - o
concebido, o percebido e o vivido - em termos conclusivos desta segdo, pode-se auferir
que o espago concebido, expressa-se pela atuacdo conjunta entre Estado e agentes do setor
imobilidrio na produgdo de espagos residenciais fechados em Cornélio Procépio ao longo
das temporalidades tratadas.

O espaco percebido, consiste no fendmeno da autossegregacao, que na relagao entre
realidade cotidiana e realidade urbana, bem como na articulagio entre o concebido e o vivi-
do, significa uma forma de segregacao urbana, marcada por um encurtamento planejado e
estratégico da atuacdo do Estado, em prol da quimera de uma outra “cidade” organizada,
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limpa e segura, dentro da cidade no plano real, que é antagonica a esta, fazendo jus, entdo,
ao dito de Gomes (2014) sobre “a cidade dentro da cidade”.

Quanto ao espaco vivido traduz-se pela escolha de parte da populagao procopense
em residir em espacos residenciais fechados (autossegregar-se). Estes espacos, idealizados
como simbolo de seguranca, conforto e tranquilidade para morar, equivalem ao menciona-
do por Gomes (2014) a respeito das “ilhas utépicas”, e ainda fazem alusao a uma “cultura
global”, como dizem Sposito e Gées (2013) sobre a multiplicacdo dos espacos residenciais
fechados nas cidades em diferentes partes do mundo.

CONSIDERACOES FINAIS

O fendmeno da autossegregacao no espaco urbano de Cornélio Procépio, analisado
através dos trés momentos descritivo, analitico-regressivo e regressivo-progressivo, articu-
lados a triade concebido, percebido e vivido, evidencia-se ao longo de seu desenvolvimento
como uma préatica socioespacial autossegregadora, ademais uma forma de segregacao
urbana, desencadeada sob a égide do capital com total apoio do Estado.

Verificou-se que na objetivacdo desse processo espacial hd uma a¢do combinada
entre Estado, proprietarios fundiérios e incorporadores imobilidrios, e ainda sdo reconhe-
cidos diferentes interesses partilhados e concretizados seja em um curto ou longo espago
de tempo, em um descrédito completo do significado da funcao social da cidade e do que
se espera de uma gestdo urbana eficaz.

Com estas consideragdes iniciais neste estudo precursor a respeito do tema reflete-
-se a respeito das reais possibilidades de reversao do processo tal qual este se apresenta
atualmente, ou seja, quando se identificaram as diversas incoeréncias ao longo das dife-
rentes temporalidades atinentes a sua reprodugao espacial. Contudo, foram estas mesmas
inconsisténcias, que ao serem regularizadas, endossaram a posicao irresponsavel da esfera
publica municipal.

Para nao concluir, enquanto apontamento, o tema suscita diversos questionamentos,
e, por conseguinte, inimeras problematicas de estudos ulteriores, entdo o debate perma-
nece aberto com a expectativa de mais aprofundamentos teéricos e empiricos futuros.
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