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RESUMO

O objetivo desse trabalho é identificar as caracteristicas dos condominios horizontais fechados na
cidade de Porto Nacional-TO. Trata-se de uma pesquisa descritiva, de base bibliogréfica,
documental, com levantamento de dados secundarios, que apontam as caracteristicas de
condominios horizontais fechados, na cidade de Porto Nacional. Ao observarmos a conformacéo
urbana das cidades brasileiras, podemos verificar a gradativa expansdo dos condominios horizontais
fechados. Sua expansdo é recente na cidade de Porto Nacional, considerando que estes espacos
urbanos passaram por um rapido processo de urbanizacdo, culminando na intensificacdo desses
novos padrbes de moradia por todo o territério nacional brasileiro. H& dois tipos de moradia que se
encaixam nessa classificacdo, sendo eles o Condominio Residencial Fechado Porto Leman e
condominio Lake Side Club Residence. Surgiram a partir da necessidade de mercado para pessoas
com maior renda que procuram por moradias mais afastadas das areas centrais, que buscam
qualidade de vida e seguranga como atributos principais. Estd vinculado a um local seguro, com
espacos livres de uso comum, presenca de area verde, de areas de lazer, de equipamentos, servicos e
com homogeneidade e status social. Procura-se, dessa forma, morar com seguranca, sem abrir méo
do conforto de residéncias unifamiliares. A implantacdo dos Condominios Horizontais Fechados na
cidade de Porto Nacional-TO foi facilitada devido a grande presenca de arborizacdo e a passagem
do Rio Tocantins nas regides costeiras. Existem ainda muitos locais ribeirinhos e arborizados,
constituindo uma possibilidade favoravel a implantacdo de novos empreendimentos como esses.

Palavras-Chave: Condominio; Horizontal; Fechado; Porto; Nacional.



ABSTRACT

The objective of this work is to identify the characteristics of closed horizontal condominiums in
the city of Porto Nacional-TO. This is a descriptive, bibliographical and documentary based
research, with a survey of secondary data, which point out the characteristics of closed horizontal
condominiums in the city of Porto Nacional. When we observe the urban conformation of Brazilian
cities, we can verify the gradual expansion of closed horizontal condominiums. Its expansion is
recent in the city of Porto Nacional, considering that these urban spaces have undergone a rapid
urbanization process, culminating in the intensification of these new housing standards throughout
the Brazilian national territory. There are two types of housing that fit this classification, namely the
Porto Leman Residential Closed Condominium and the Lake Side Club Residence condominium.
They emerged from the market need for people with higher income looking for housing further
away from central areas, who seek quality of life and security as their main attributes. It is linked to
a safe place, with open spaces for common use, the presence of green areas, leisure areas,
equipment, services and with homogeneity and social status. In this way, the aim is to live safely,
without giving up the comfort of single-family homes. The implementation of Horizontal Closed
Condominiums in the city of Porto Nacional-TO was facilitated due to the large presence of trees
and the passage of the Tocantins River in the coastal regions. There are still many riverside and
wooded places, constituting a favorable possibility for the implantation of new undertakings like
these.

Keywords: Condominium; Horizontal; Closed; Porto; Nacional.
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1 INTRODUCAO

Nas palavras de Corréa (1989, p. 7), 0 espago urbano constitui-se “[...] no conjunto dos
diferentes usos da terra urbana justapostos entre si”’. Esses diferentes usos conformam areas na
cidade, a saber: area central, com o centro de negocios, area industrial, com fabricas e atacadistas,
area residencial, com distinces em termos de forma e conteudo social, &rea de lazer e de
preservacao ambiental, entre outras (CORREA, 1989).

No complexo conjunto dos usos residenciais, nota-se, recentemente, uma forma emergente
no espaco urbano da cidade contemporanea — o condominio horizontal fechado — sobretudo nas
metropoles e nas cidades médias e, posteriormente, nas cidades de pequeno porte, a exemplo de
Porto Nacional, no estado do Tocantins.

O condominio horizontal fechado representa um novo padrdo de moradia, nas palavras de
Sposito e Goes (2013, p. 4), sd@o “espagos residenciais fechados”, direcionados, primeiramente, as
classes sociais de alta e médias rendas. Nessa pesquisa, considera-se 0s condominios horizontais
fechados a partir da definigdo de Sposito e Goes (2013, p. 61) para “[...] designar todos os tipos de
empreendimentos residenciais horizontais murados e controlados por sistemas de seguranca” ou
“[...] areas habitacionais urbanas cercadas por muros” com “sistemas de controle e vigilancia”
(SPOSITO; GOES, 2013, p. 62). Ademais, considera-se as colocaces de Caldeira (2000, p. 258):
“os condominios fechados sdo a versdo residencial de uma categoria mais ampla de novos
empreendimentos urbanos que chamo de enclaves fortificados”.

Os condominios horizontais fechados sdo considerados uma nova forma de segregagédo
urbana contemporanea, devido ao muro que cerca e separa a area publica do particular.
Geralmente, de grandes extensGes, estdo localizadas em areas afastadas dos centros
urbanos, urbanizadas e isoladas do seu entorno, fazendo parte do processo de reestruturacdo
do padréo residencial em que o0 uso € restrito aos moradores. Essa nova maneira de morar

teve inicio nos Estados Unidos (gated communities) e, atualmente, é possivel encontra-la
em vérias cidades ao redor do mundo. (SILVA; WILZA; MONTEIRO, 2015. p. 169).

A principal justificativa para esses empreendimentos sdo as altas dos indices de
criminalidade no Brasil. O setor imobiliario observou uma necessidade de mercado por projetos
residenciais de maior segurancga, criando um nicho mercadoldgico para os condominios horizontais
fechados. Trata-se de uma nova modalidade de loteamento, cujo objetivo é trazer maior seguranca
para seu publico-alvo — as classes altas e médias em ascensdo na sociedade citadina.

No Brasil, os condominios horizontais fechados surgiram na década de 1970, a exemplo do
Alphaville, na cidade de Sdo Paulo. Caldeira (2000), considerando a emergéncia dos condominios
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horizontais fechados em Sao Paulo, identificou trés padrdes espaciais — a cidade concentrada, o
centro-periferia e, por fim, a cidade dos muros. Neste padrdo espacial dos muros, as classes altas e
médias se auto segregam nos condominios horizontais fechados, situado, majoritariamente, nas
periferias das cidades. Assim, com a emergéncia dessa nova forma de moradia, reconsidera-se a
I6gica do padrdo espacial centro-periferia, bem como complexifica-se o processo de segregacéo,
com a nogdo de auto segregacédo, na organizacao espacial das cidades brasileiras.

Caldeira (2000) aponta algumas caracteristicas: a propriedade privada, inclusive das areas de
uso coletivo; sua localizacdo, geralmente, sdo as areas periféricas, mas podem situar-se me qualquer
lugar do espaco urbano; sdo equipados com barreiras fisicas - muros, grades e cercas eletrificadas,
com sistemas de seguranca, que demarcam barreiras fisicas de distanciamento social; sdo espacos
socialmente homogéneos, com notéria afirmacdo da diferenciagdo social; entre outras
caracteristicas. Os condominios horizontais fechados de uso misto, localizam-se, invariavelmente,
nas zonas mais periféricas das cidades, pela extensdo de terra que ocupam. Nesses, ha, em geral, a
presenca tanto de casas, como de edificios. Alguns podem ter escritérios, shopping centers, escolas,
parques tematicos e outros equipamentos de lazer, expandindo as oportunidades de escolha por
parte do consumidor (BECKER, 2005).

Atualmente, os condominios horizontais fechados sdo encontrados em todo territorio
brasileiro como um novo estilo de vida, constituindo um verdadeiro “paraiso” para a especulacao
imobiliaria (SILVA; WILZA; MONTEIRO, 2015). Ap6s a expansdao dessa modalidade de
empreendimento imobiliario, o puablico-alvo também se expandiu e suas caracteristicas foram
adaptadas para o um novo mercado de consumidores com menor poder econémico, bem como sua
localizacdo, passando a ser implantados também em cidades de pequeno porte, a exemplo de Porto
Nacional.

Localizada no centro-sul do estado do Tocantins, Porto Nacional esta entre as quatro cidades
mais desenvolvidas do estado, situada a aproximadamente 60 quildmetros de distancia da capital
estadual, Palmas (Figura 1).

Atualmente, de acordo com dados do IBGE (2021), Porto Nacional conta com uma area
territorial de 4.434,680km? e populagdo estimada em 53.618 pessoas. Trata-se, portanto, de uma
cidade de pequeno porte.! O povoamento inicial de Porto Nacional remonta ao periodo colonial,

com génese datada de 1738, junto a margem direita do rio Tocantins, com a denominacao de Porto

! Do ponto de vista demografico, a cidade de pequeno porte encontra-se no limiar inferior a 100 mil habitantes, que se
estabelece, mormente, como o limite inferior para as cidades médias (SANTOS, 1996, BESSA, 2020).
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Real, elevado a categoria de vila em 1831 e a condi¢do de cidade em 1861, ja como Porto Imperial.
Ap0s a “[...] Proclamagdo da Republica, passou a denominar-se Porto Nacional, quando j& era um
dos principais centros urbanos da regido norte goiana” (BESSA; CORADO, 2011, p. 39).

FIGURA 1 — Limites do municipio de Porto Nacional, com a localizagdo da sede municipal, do distrito deLuzimangues
e da area urbana de Palmas

" Fonte: PINTO, 2014, p. 3.
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Essa importancia regional estendeu-se até a década de 1960, quando passou a perder esse
status, primeiramente, para Araguaina e para Gurupi, sobretudo pelos efeitos da construgdo da BR-
153, e, posteriormente, para Palmas, apds a criagdo do estado do Tocantins, em 1989. Em fungéo da
proximidade com a nova capital, Porto Nacional serviu de apoio para a sua instalacéo.

Porto Nacional seguiu, juntamente com Natividade e Arraias, como referéncia histérico-
cultural no Tocantins. Mas, recentemente, tem-se uma ampliacdo das atividades econdmicas,
sobretudo a ampliacdo e a diversificacdo da produgdo agropecuéria, estando o municipio entre os
principais produtores de soja do estado (IBGE, 2021); da producdo industrial, com a presenca de
silos de armazenagem, fabricas de processamento e dos terminais de carga para o0 escoamento; além
das atividades de comércio e da prestacdo de servigcos, com destaque para 0s escritérios das
empresas agricolas e os servicos de saude e de educacao superior.

Dessas condicdes, resultam uma mais ampla circulagdo e maior consumo, 0 que mantém
Porto Nacional como uma das principais cidades do estado, bem como deriva uma maior
complexificagdo do seu espago urbano, que passa a contar com condominios horizontais fechados.

O objetivo desse trabalho é identificar a implantacdo e as caracteristicas dos condominios
horizontais fechados na cidade de Porto Nacional-TO. Trata-se de uma pesquisa descritiva, de base
bibliogréfica, documental, com levantamento de dados secundarios, que apontam as caracteristicas
principais dos condominios horizontais fechados na cidade de Porto Nacional.

A pesquisa encontra-se dividida em duas partes, além desta introducéo e das consideracGes
finais. A primeira trata da expansao territorial urbana recente e da implantacdo dos condominios
horizontais fechados na cidade de Porto Nacional. A segunda aborda as principais caracteristicas

espaciais desses condominios horizontais fechados situados em Porto Nacional.
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2 PORTO NACIONAL - A EX’PANSAO TERRITORIAL URBANA RECENTE E A
IMPLANTACAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS

O espaco urbano de Porto Nacional apresenta-se com um conjunto de loteamentos que, do
ponto de vista da expansdo urbana, mantem uma forma espacial relativamente continua, herdada
das logicas dos séculos XVIII e XIX.

De acordo com Pacheco (2020), Porto Nacional tem em seu surgimento como porto de
embarque e desembarque utilizando-se do potencial navegavel do rio Tocantins, no auge da
exploracdo do ouro na regido que contava com importantes centros para a extracdo do minério
como Carmo, Arraial do Pontal e Natividade. Nesse periodo, Porto Nacional foi polo de atracéo e
desempenhou uma posic¢éo relevante na articulacdo regional.

Tem-se entdo um breve relato, do que seria o principio de Porto Nacional. Ao longo dos
séculos, principalmente com a queda da extracdo de ouro dos arraiais vizinhos, a
localizagdo privilegiada & margem do rio foi o que manteve a cidade com o status de
importante polo de articulacdo na regido. Sua localizacdo favorecia a comercializagdo, e as
pessoas que anteriormente viviam da extracdo de minério, passaram a viver da agricultura e
pecuaria. Com o declinio da era do ouro, a igreja catolica transfere a sede da diocese, que
antes estava em Monte do Carmo, para a cidade de Porto Nacional, isso também favorece a

evolucdo do povoado, frente ao declinio daqueles povoados que viviam quase que
exclusivamente do ouro. (PACHECO, 2020. p. 50-51).

Segundo Godinho (1988), ndo se sabe ao certo o ano da fundacdo do florescente arraial,
porém, por meio de antigas cronicas e roteiros de viagem dos primeiros anos do século XIX, Porto
Real ja era um nicleo de certa importancia gracas a influéncia da agua - via do Tocantins e sua
privilegiada localizacdo no eixo entre os dois ricos povoados de Carmo e Pontal.

Ja no século XX, com a crescente influéncia da Igreja Catolica e a presenca das irmas
dominicanas, a cidade de Porto Nacional se torna referéncia de ensino na regido. Porto Nacional
torna-se relevante como polo articulador no Brasil central, por meio da construcéo da pista de pouso
largamente utilizada pelo correio aéreo nacional e para opera¢es militares, iniciando uma historia
que hoje eleva a cidade a ber¢o da aviacdo na regido central, contando inclusive com escola de
aviacdo (PACHECO, 2020).

Considerando o conjunto de loteamentos urbanos,

Pode-se dizer que historicamente a evolucdo urbana em Porto Nacional se d& de forma
concéntrica, girando em torno do seu centro histérico, porém limitada a oeste pelo rio
Tocantins. Observou-se na década de 1970 dois saltos espaciais, que fazem com que a

urbanizacgdo até entdo predominantemente compacta, passe por experimentar ocupagdes um
tanto quanto dispersas (PACHECO, 2020. p. 64).
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Nesse processo de dispersdo, nas décadas de 1970 e 1980, tem-se a instalacdo do setor Alto
da Colina e dos bairros Porto Imperial e Novo Planalto. A partir dessa evolucdo urbana e do
desenvolvimento desses bairros, conforma-se a morfologia espacial da cidade de Porto Nacional.

Mais recentemente, ja no século XXI, deu-se a instalacdo de novos loteamentos, a saber:
Praia Bela, Jardim América, Alto do Porto, Jardim Universitario, Nova Ameérica, Jardim Aeroporto
e Porto Leman (Figura 2).

Figura 2 - Porto Nacional: area urbana e principais loteamentos implantados de 2009 a 2015
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Fonte: Souza, 2015, p. 163.

Observa-se, portanto, um processo mais complexo de expansdo imobiliaria, com dispersao

espacial e com a presenca de espacos residenciais fechados. Entre os novos loteamentos, encontra-
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se 0 condominio horizontal fechado Residencial Porto Leman, implantado em 2015 e situado entre
a rodovia TO-050 e a margem direita do reservatorio da Usina Hidrelétrica Luiz Eduardo
Magalhaes? (Figura 3).

Trata-se, em realidade, do primeiro condominio horizontal fechado lancado na cidade de
Porto Nacional. Em 2017, tem-se o lancamento do segundo condominio horizontal fechado na
cidade, o Lake Side Club Residence, também situado junto ao reservatério (Figura 3).

Figura 3 - Porto Nacional: localizagéo dos condominios horizontais fechados Residencial Porto Leman e Lake Side
Club Residence

Legenda

# Lake Side Clube Residence
* Porto Nacional

@ Residencial Porto Leman

Fonte: Google Earth 2020.

2 Inaugurada no ano de 2002, a citada usina encontra-se localizada no municipio de Lajeado. O citado reservatério
atinge, além de parte da area municipal de Palmas, os municipios de Miracema do Tocantins, Lajeado, Porto Nacional,
Brejinho de Nazaré e Ipueiras (THEMAG, 1996).
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3 PORTO NACIONAL - AS CARACTERISTICAS ESPACIAIS DOS CONDOMINIOS
HORIZONTAIS FECHADOS

Em Porto Nacional, os condominios horizontais fechados Residencial Porto Leman e Lake
Side Club Residence podem ser definidos como um conjunto de micro parcelamento para uso
residencial unifamiliar, com areas privadas e areas de uso coletivo, com equipamentos de lazer e de
seguranca, que incluem guarita para guardas e vigilancia 24 horas, além dos muros, das cercas
elétricas e das cameras de vigilancia.

Tais condominios sdo, portanto, areas residenciais cercadas e vigiadas, organizadas e

controladas por barreiras fisicas que impedem o acesso ao publico em geral.

3.1 O condominio Residencial Porto Leman

O condominio Residencial Porto Leman, situado na rodovia TO-050 (Figura 3), foi
inaugurado ha cerca de sete anos, pela empresa Loteamento Residencial Porto Leman Ltda., com
sede em Porto Nacional.

Hoje, o citado condominio ocupa uma gleba de 291.326,00 m2, sua area liquida do
parcelamento € de 256.636,69 m2, a area preservacdo ambiental (APP) é de 34.689,31 m2, com
areas para as vias de circular internas e areas de lazer. O condominio possui 451 lotes, com tamanho
frontal de 12 metros, lateral de 30 metros e area de 360 metros quadrados (Figuras 4 e 5).

O condominio Residencial Porto Leman, atualmente, possui menos de 10% de ocupacao.
Esses moradores contam com saldo de festas, pista de caminhada, campo de areia, piscina natural e
praia exclusiva junto ao reservatdrio, com quiosque e pier (Figura 6), além de seguranca 24 horas,

incluindo-se a area murada.



Figura 4 — Porto Nacional: planta do micro parcelamento do condominio Residencial Porto Leman

17

RESIDENCIAL PORTO LEMAN - PORTO NACIONAL T

. & o
§: @W\
o N

P
S
\
S X

W Y
o . 7
LA&Z =

T ERRE R

Condominio, g ..

Residencial Porto® ¢
: K 2 ¢

¢

iy

N S

4 v
Rra e  ealcalaa .
Residéncia Lus)ig.;a S‘a!ea.\, q‘
X ,/ R .
{ . ﬁesiden&al
> 8" _,PortoLeman
,,,A“'\’ Q’ A <

e XN

X %

Mineracao Areia‘da,ilhal'®
'

" ‘(I?llrlibe Rancho Bahia\®

Google
Imagens ©2022 CNES / Airbus, Maxar Technologies, Dados do mapa ©2022

Fonte: Google Maps (2022).




18

Figura 6 — Porto Nacional: condominio Residencial Porto Leman

d) vista a raia

¢) vista da piscina
Fonte: IMOBILIARIA TROPICAL, 2022.

3.2 O condominio Lake Side Club Residence

O condominio Lake Side Club Residence, localizado no setor Alto da Colina, na margem
direita do reservatorio (Figura 3), foi inaugurado ha cerca de cinco anos, sendo implantado pela
empresa Lakeside Club Residence Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Atualmente, o citado condominio ocupa uma gleba de 112,578,04 m2, sua area liquida do
parcelamento é de 103,850,71 m?2 e sua area de protecdo ambiental (APP) é de 727,33 m2, com areas
para as vias de circular internas e areas de lazer. O condominio possui 200 lotes de tamanhos
diversos, entre 360 m2 a 365,50 m2 (Figura 7). Nao héa areas ocupadas atualmente.

As caracteristicas do condominio Lake Side Club Residence sdo similares ao condominio
Porto Leman, suas diferencas estdo, sobretudo, na localizagdo em relagdo ao centro da cidade de
Porto Nacional: o Lake Side Club Residence encontra-se a 3,69 quildmetros do centro da cidade,
enquanto que o Porto Leman esté a 4,77 quildmetros (Figura 8), e na area territorial disponivel para
micro parcelamento, como ja descrito.
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Figura 7 — Porto Nacional: planta do micro parcelamento do condominio Lake Side Club Residence

I RESIDEHCIRL L£KESIDE CLUB RESIDEHCE
Frajata Urhanwdire - PORTO HACIOHNAL

Fonte: Secretaria de Infraestrutura de Porto Nacional, 2022.

Figura 8 - Porto Nacional: distancias em relacdo ao centro
p - § 5 i

Mapa de Localizagdo & A W, PP Legenda

i Distacia do Centro para os Condominios 8 > S o > & Cenro

p— - § 3 & Distacia Lake Side - 3,69 Km
bz & [istacia Leman- 4,77 Km
# Lake Side Clube Residence
@ Residencial Porto Leman

Google Earth

Fonte: Google Earth (2020).
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O condominio Lake Side Club Residence oferece saldao de festas, pista de caminhada,
campo, piscina e praia exclusiva junto ao reservatério, com quiosque e pier, além de portaria

exclusiva (Figura 9).

Figura 9 — Porto Nacional: condominio Lake Side Club Residence

a) vista da entrada
Fonte: IMOBILIARIA TROPICAL, 2022.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Na cidade de Porto Nacional, a expansdo dos condominios horizontais fechados é recente e
marcada pelas caracteristicas gerais dessas novas formas de espacos residenciais fechados: portaria,
muros e sistemas de seguranca, com lotes para residéncias unifamiliares, com espacos livres de uso
comum, com presenca de area verde e de areas de lazer, além da apropriacdo de parte das margens
do reservatério. H4, portanto, dois tipos de moradia que se encaixam nessa classificagdo em Porto
Nacional, a saber: os condominios Residencial Porto Leman e Lake Side Club Residence.

Tais espacos, contudo, revelam novas formas de separacao social, restando questionar: quem
sdo os habitantes que, em Porto Nacional, desejam habitar dessa nova maneira? Ademais,
questiona-se sobre as relacfes e as contradi¢bes entre o publico e o privado, entre segregacao e
autossegregacdo nas cidades de pequeno porte, bem como sobre as novas formas de sociabilidade
urbana. Essas questdes e problematicas, a longo prazo, podem resultar em fragmentacdo
socioespacial complexa, mesmo em cidades de pequeno porte.
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