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0 CONDOMINIO CLUBE E O APELO AO LAZER: O CASO DO ALPHAVILLE JUIZ DE FORA/MG

RESUMO

0O artigo discute a importancia do lazer e sua necessaria vinculagdo com o tempo livre disponivel na sociedade contemporanea, com foco
no Brasil. Indaga sobre as possibilidades que se abrem no século XXI e aponta para o uso diferenciado segundo as classes sociais,
decorrente das desigualdades socioeconémicas. O enfoque no espago urbano das cidades médias prescinde do debate acerca da
dualidade lazer/consumo, materializada na proposta dos condominios-clube. Apresenta as materializagdes desse enfoque nos
empreendimentos imobiliarios que se implantaram em Juiz de Fora/MG nos Ultimos anos. Centraliza o foco da andlise nos condominios
residenciais horizontais, particularmente, a venda da marca Alphaville e as modificagdes recentes na Cidade Alta, Zona Oeste do
municipio. Discute as ideias vinculadas pelo material impresso de divulgagdo do empreendimento em tela. O papel do Poder Publico e
dos demais agentes do processo de expansdo urbana, a valorizagéo da terra e a especulagdo imobilidria sdo aspectos do estudo. Nas
consideragdes finais, o artigo se ocupa da avaliagéo sintética da grife imobiliaria Alphaville e descontréi o viés que estabelece o 6nus da
responsabilidade por impactos ambientais e sociais ao capital imobiliario.

PALAVRAS-CHAVE: Lazer. Equipamento de lazer. Condominio. Alphaville.

ABSTRACT

The article discusses the importance of leisure and its necessary link to the free time available in the
contemporary society, with a specific focus in Brazil. It inquires about the possibilities opened in the 21st century
and points to a differentiated use according to the socioeconomic inequalities. The focus on the urban space of
the medium cities does not need to debate the duality leisure/consumption, materialized in the proposal of club
condominiums. It also presents the materialization of such focus in real estate enterprises implemented in the city
of Juiz de Fora — MG over the last years.The work centralizes the analysis in horizontal residential condominiums,
particularly the brand Alphaville and the recent modifications in Cidade Alta, in the West Zone of the city,
discusses the ideas bound by the printed commercial material of such businesses, the role of the Public Power
and other agents of the urban expansion process, the appreciation of the land and the real estate speculation as
well. In the final considerations the article deals with the synthetic evaluation of the brand Alphaville and
deconstructs the bias that establishes the onus of the responsibility for environmental and social impacts of the
real estate capital.
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INTRODUGAO

Inegavelmente as cidades podem trilhar varias perspectivas de futuro e compete aos governos, as
sociedades e a iniciativa privada um papel decisivo nas escolhas pertinentes aos espagos urbanos, nos quais a
habitagdo tem centralidade no desenvolvimento econdémico e na geragdo de riquezas (TIBAIJUKA, 2010, p.
12). Embora essa questao seja essencial no mundo contemporaneo com elevados niveis de urbanizagao, elas
nao se consolidam de forma idéntica nos diversos paises. Enquanto alguns paises da Europa desenvolveram
instrumentos financeiros que facilitam o acesso a moradia, diferentes tipos de posse e modalidades de provisdo
de habitagdo, os governos dos paises pobres deixam tais questbes em poder das forcas de mercado
(TIBAIJUKA, 2010, p. 13-14). Assim, nesses paises a urbanizagdo, na grande maioria das vezes, gera pobreza,
marginalizagdo e degradagdo ambiental, como ja foi amplamente demonstrado por varios pesquisadores, tais
como, Lopes (1973), Faria (1983 e 1991), Martine (1988), Monte-Mor (1994), Ribeiro (1997), Souza (2001) e
Davis (2006).

Particularmente, nos dias atuais, a questao ambiental se tornou o centro das discussoes em torno da
urbanizagdo. E unanime o entendimento de que o planejamento urbano nao pode descuidar do meio ambiente.
Contudo, diante da auséncia de uma agéo incisiva do poder publico enquanto agente planejador do espago
urbano, nos paises pobres, a iniciativa privada toma para si essa responsabilidade. Em consonéncia com a
ldgica do capital, os investimentos privados priorizam as classes mais favorecidas que podem arcar com 0s
custos de projeto de moradia que se mostre seguro, funcional e ecoldgico.

Esse artigo pretende apresentar as propostas que decorrem desse novo ,jeito de morar™ que vem
sendo disseminado nas cidades brasileiras, fendmeno que teve sua génese nas grandes areas metropolitanas,
mas que ja esta presente em cidades de porte médio como Juiz de Fora. No inicio do século, essa tendéncia
foi investigada por Rodrigues (2005). A pesquisadora destacou o apelo ao verde como parte importante para
divulgagdo e consolidagdo dos “condominios residenciais fechados” que emergiram nesse contexto,
especialmente na Regido Oeste, popularmente chamada de “Cidade Alta” no municipio de Juiz de Fora. Os
estudos ante essa tematica indicam que, em duas décadas, houve uma modificagio preponderante trazida pela
proposta de condominio-clube. O objetivo desta pesquisa é levantar como se concretizaram tais propostas no
municipio de Juiz de Fora e examinar qual a influéncia dos equipamentos ofertados pelo condominio-clube, na
atratividade de clientes para compra das unidades habitacionais ou lotes residenciais.

Para isso foi realizado um levantamento bibliografico em torno dos temas: lazer, lazer e consumo,
espacos e equipamentos de lazer. Além disso, a pesquisa documental indicou os principais projetos da
modalidade condominio-clube implantados em Juiz de fora. A centralidade do estudo foi o Alphaville Juiz de
Fora, os aspectos historicos de sua instalagdo, sua estrutura e proposta de funcionamento, inclusive com a
analise do discurso da midia impressa. A justificativa da investigagdo se reforga pela observagdo do grande
apelo quanto as estruturas de lazer nos empreendimentos imobiliarios de condominio-cube em Juiz de Fora.

Visando uma melhor compreenséo, o trabalho foi dividido em duas partes: primeiramente foram
apresentados conceitos referentes ao lazer, sua relagdo com o consumo, equipamentos e espagos de lazer. Na
segunda parte foi analisado o empreendimento Alphaville, na cidade de Juiz de Fora.

1 0O Lazer: uma meta do Brasil no século XXI?

O lazer pode ser entendido como algo mais do que o simples descanso ou mero divertimento (duas de
suas importantes "fungdes"), constituindo-se, no entanto em uma experiéncia de desenvolvimento ocorrida
dentro do tempo-espago disponivel das pessoas, abrangendo os interesses culturais fisico-esportivos, artisticos,
sociais, manuais, intelectuais e turisticos.

Considerado elemento importante para o processo de transformagdo social e cultural através das
vivéncias ludicas da escolha do individuo, destinadas a ampliar o conhecimento, a cultura, propiciar satisfagao
e prazer, o lazer vem se modificando com os avangos tecnoldgicos. Ele se altera da mera concepgédo de tempo
livre para as concepgdes de atividade e atitude, nas quais se constata a valorizagdo da participagdo social e
politica, a aquisicdo de conhecimentos, habilidades, atitudes diante dos problemas sociais, educacionais e de
saude, para além dos tradicionais objetivos de divertimento e busca de prazer, que ainda séo predominantes
(MARCELLINO, 2005).

Dumazedier (2004) define o lazer como sendo:



Um conjunto de ocupagdes as quais o individuo pode entregar-se de livre vontade, seja para repousar,
seja para divertir-se, recrear-se e entreter-se ou, ainda para desenvolver sua informagao ou formagao
desinteressada, sua participagdo social voluntaria ou sua livre capacidade criadora apés livrar-se ou
desembaragar-se das obrigagdes profissionais, familiares e sociais (DUMAZEDIER, 2004, p.17).

Assim, 0 que o autor apresenta como uso de partes do tempo, segundo o arbitrio pessoal e sem
preocupagbes imediatas com as responsabilidades de produgcdo econdmica € 0s compromissos financeiros,
pressupde o denominado “tempo livre”. Na perspectiva do individuo isso significa a pausa na preocupagao ou na
dedicacdo produtiva de tarefas sistematicas que dizem respeito aos diversos atos ou procedimentos relativos ao
conjunto de cargos, fungdes e atividades, lucrativas ou nao, em termos de ganhos de bens diversos, sejam estes
materiais ou nao.

Todavia, a possibilidade de dispor de “tempo livre” esta diretamente relacionada com a jornada de
trabalho, os afazeres domésticos, 0 tempo gasto nos deslocamentos, entre outros fatores e, nessa perspectiva, o
lazer se torna seletivo. Além disso, como forma de desenvolvimento humano, o lazer contrasta com a escassez
de programas e projetos, bem como espacos publicos destinados a esse fim. O que se observa no Brasil é que o
lazer n&o possui a devida assisténcia pelas autoridades, que implantam politicas pouco elaboradas e ages
paliativas. E preciso lembrar que a Constituicdo de 1988 assegura em seu artigos 217°, o dever do Estado em
fomentar praticas desportivas formais e ndo-formais e destaca “O Poder Publico incentivara o lazer como forma
de promogao social” (BRASIL, 1988, paragrafo 3°). Contudo, é notorio o descaso desta esfera no que tange as
politicas de lazer como um todo, seja para as criangas, jovens, adultos ou idosos.

Tais constatagdes revelam-se muito preocupantes, sobretudo quando Dumazedier (2004) alerta que o
lazer tem diversas fungdes como o descanso, o divertimento, a recreagdo, o entretenimento e o desenvolvimento
individual e, em todas elas, pressupde liberagdo e prazer. O descanso tende a liberar o individuo da fadiga.
Neste sentido, o lazer é um reparador das deterioragdes fisicas e nervosas provocadas pelas tensdes resultantes
das obrigagdes cotidianas e, particularmente, do trabalho. Em tempos de flexibilidade produtiva e automagéo
industrial, apesar de ter havido uma melhoria na execugdo das tarefas fisicas, o ritmo da produtividade, a
complexidade das relagbes sociais e econdmicas, principalmente nas cidades grandes, a
distancia entre o local de trabalho e da habitacdo, determinam, certamente, um aumento na necessidade de
repouso, siléncio e pequenas ocupagdes sem objetivo. Entretanto, se o Poder Publico é omisso frete a essa
questdo, o que esperar em termos de lazer aos citadinos comuns, sobretudo os que habitam os grandes
centros?

Marcellino (2005) ressalta a vida agitada e estressada da sociedade moderna mistura-se com altas
cargas de trabalho, crescente marginalidade, poluicdo, desconforto fisico, falta de identidade cultural,
alimentagdo pouco saudavel, insensibilidade, relacionamentos “frios” e muitos outros fatores que levam os
individuos ao questionamento acerca da qualidade de vida que levam na atualidade. Nesse sentido, € preciso
um fator de equilibrio, um meio de suportar as disciplinas e as coer¢des necessarias a vida social. Dai a
busca de uma vida de complementacao, de compensacao e de fuga por meio de divertimento e evasao
para um mundo diferente do enfrentado todos os dias. A ruptura podera levar, ainda, as atividades reais,
baseadas em mudangas de lugar, ritmo e estilo (viagens, jogos, esportes), ou entdo a recorrer a atividades
ludicas de interagao direta ou indireta como no cinema ou teatro (DUMAZEDIER, 2004).

Ha, ainda, a fungao do lazer enquanto mecanismo de desenvolvimento da personalidade na qual
depende dos automatismos do pensamento e da agdo cotidiana, favorece uma participagdo social maior e
mais livre, a pratica de uma cultura desinteressada do corpo, da sensibilidade e da razdo, além da
formagdo pratica e técnica. Assim, oferece novas possibilidades de integracdo voluntaria a vida de
agrupamentos recreativos, culturais e sociais; possibilita o desenvolvimento livre de atitudes adquiridas na
escola, sempre ultrapassadas pela continua e complexa evolugao da sociedade e incita a adogao de atividades
pragmaticas na utilizagdo de fontes diversas de informagao, tradicionais ou modernas (imprensa, filme, radio,
televisdo). Enfim, o lazer pode criar novas formas de aprendizagem voluntaria, a serem praticadas durante toda
a vida e contribuir para o surgimento de condutas inovadoras e criativas e o completo desenvolvimento da
personalidade, dentro de um estilo de vida pessoal e social (DUMAZEDIER, 2004).

Nesse sentido, o lazer é considerado um elemento dindmico do desenvolvimento cultural,
desempenhando fungbes essenciais na estrutura fisica e psiquica do individuo, com importante papel no
exercicio de sua criatividade e liberdade. E pode ser considerado elemento necessario a formagdo do
comportamento humano em suas variadas formas, como apresentado por Marcellino (2005). O autor refor¢a o
lazer como um fenébmeno sécio cultural que permite ao homem desenvolver processos de aperfeicoamento e



auto avalia¢do, advindo dai um desenvolvimento fisico, emocional, mental e espiritual para que o tempo do lazer
possa ser criado e recriado a partir das necessidades de cada individuo em seu processo de existéncia. Dai o
atual significado e a crescente importancia do lazer na sociedade contemporanea.

Na verdade, mesmo numa sociedade como a brasileira, marcada por tantos contrastes, cada vez mais,
0 lazer deixa de ser encarado como algo acessorio, passando a ser defendido como direito de todos e parte
constitutiva de modos culturalmente diferenciados de vida. Isso pode ser notado nos esforgos e agdes da
sociedade civil e das Organizagdes Nao-Governamentais em prol da constituicdo e consolidagdo de espagos
comunitarios e publicos destinados ao lazer. Ele se fortalece como um elemento fundamental, alternativa concreta
para a melhoria da propria qualidade de vida dos individuos.

Entretanto, o desenvolvimento do lazer depende das condi¢bes objetivas, ou seja, das condi¢bes
socioeconémicas de cada individuo ou classe social (MARCELLINO, 2005; ZALUAR, 2011). Para os
trabalhadores, muitas vezes, o lazer adquire uma conotagdo secundaria, utilizado na ocupagdo do tempo extra
ao trabalho:

Os que o chamam de supérfluo ou elitista acham-se tomados inteiramente pela ideia de que o lazer
¢ sindnimo de dcio, que por sua vez é associado as classes abastadas, também chamadas ociosas.
E essa caracteristica que lhes traz como marca de distingdo a relagdo desinteressada e nao-utilitaria
como as artes, o esporte e outras atividades distanciadas do mundo do trabalho. Ao contrario, as
classes trabalhadoras, cujo valor é a produgéo, tomariam a posi¢ao oposta, e o lazer para elas
seria, em consequéncia, uma atividade secundaria, executada apenas no tempo néo preenchido
pelo trabalho (ZALUAR, 2011, p.32, grifos nossos).

Evidencia-se que as oportunidades para o desenvolvimento do lazer sdo maiores para as classes mais
altas, porque sua possibilidade de compatibilizé-lo com o trabalho é mais acentuada, por dois motivos: ela pode
dispor de mais tempo livre e suas condigdes socioecondmicas permitem a pratica de diferentes tipos de
atividades. Além disso, a fala de Zaluar (2011) traz outro componente que € uma concepgéo, de certa forma,
pejorativa de lazer, em geral presente nas classes trabalhadoras: a pratica do lazer nao como um direito
inalienavel de todos, mas como atividade tipica e exclusiva das classes ociosas. Evidentemente, tanto as
condigbes socioecondmicas quanto o tempo livre (este Ultimo marcado pela redugdo da jornada de trabalho)
influenciam no desenvolvimento do lazer. Percebe-se, entdo, que as classes desprivilegiadas possuem suas
oportunidades reduzidas quanto a utilizagdo do lazer, ao contrario das elites, que conseguem desenvolvé-lo
gracas ao fato de serem detentoras do capital. Isso responde, de certo modo, & indagacdo que abre a primeira
parte desse artigo: a pratica efetiva do lazer se apresenta ainda muito distante da realidade de grande parte da
populacéo brasileira.

Particularmente, a populagdo de menor renda se vé impedida, quer pelo tempo livre disponivel, quer
pela falta de acesso e recursos financeiros, a pratica de atividades de lazer. Paradoxalmente, o Brasil sediou a
recente Copa do Mundo de Futebol e também recebera nos proximos meses, os Jogos Olimpicos. Embora a
critica a tais eventos esportivos fuja ao escopo desse trabalho, é preciso dizer que a caréncia de equipamentos
de lazer no pais, contrasta com as colossais estruturas construidas para os jogos €, até mesmo, com o valor
dos bilhetes para assistir as competicdes, quando se refere ao poder aquisitivo da maior parte da populagéo
brasileira. Lazer e consumo sdo os aspectos duais da problematica que envolvem a vivéncia contemporanea,
abordados a seguir.

1.1 Lazer e consumo: o condominio-clube

E preciso compreender com bastante profundidade a questio do lazer e do uso do tempo, para que se
possa melhor situar, analisar e gerir as praticas ligadas ao consumo. A contribuicdo de Andrade (2010) para
esse debate adverte que para além das questdes inerentes ao tempo disponivel e aos recursos financeiros ha
outros aspectos que influenciam no desenvolvimento do lazer. Na defesa do autor quanto ao lazer, “a pobreza
nao impede sua realizagdo, nem a riqueza garante sua qualificagdo ou exceléncia” (ANDRADE, 2010, p.42). Isso
ocorreria porque

[...] nas preocupagdes funcionais das pessoas em busca do lazer, 0s niveis de suas aspiragdes
individuais diferenciam-se, porque, em Ultima analise, as expectativas de lazer dependem da
variedade dos fatores socioecondémicos e psicossociais. As origens familiares, a idade, o sexo, as



opgdes religiosas, a profissdo, o estado civil e as condi¢des de saude fisica e mental influem na
formacéo das expectativas pessoais, pois interferem na construgdo do imaginario, fenémeno sempre
revelador das intimidades (ANDRADE, 2010, p. 42).

Andrade (2010) reforca o lazer como realidade integrante da vida pessoal da mesma forma que o
trabalho, a religido, a cultura e outros fatos que, naturalmente ou por aquisi¢do cultural, passam ou nao a ser
parte do dia a dia dos individuos e coletividades. A perspectiva do autor remete a alguns dos paradoxos da
modernidade: a promessa de que a técnica e racionalidade seriam capazes de libertar o homem para o tempo
livre e desvincular a preocupagdo com o ‘ter” em detrimento do “ser’, em tempos de fugacidade, como
apresentado por Bauman (1999).

E fato que a organizacdo do tempo livre para as atividades de lazer pode apresentar diversas formas,
como as populares “peladas” nos campinhos de varzea, areia ou improvisados no meio das ruas ou terrenos
baldios, como também as atividades artisticas recriadas na forma de jogos e brincadeiras. Dumazedier (2004, p.
16) esclarece que “o espaco de lazer, tanto quanto espago cultural, é um espago social onde se entabulam
relagdes especificas entre seres, grupos, meios, classes’. Portanto, sendo o lazer determinado pelas
caracteristicas da populagéo que o utiliza, deve respeitar e desenvolver as diferengas culturais entre os individuos
para fugir a uniformizagdo e a padronizagédo. Outro ponto abordado pelo autor, neste sentido, é o
espaco temporal, ou seja, 0 espago de lazer enquanto sua delimitagdo, seu equipamento, sua utilizagdo possa
variar com o tempo. Ainda, conforme Dumazedier (2004, p.170), “o espago de lazer deve ser geograficamente
implantado no local que melhor convém para cada caso particular’. Desse modo, a proposi¢édo de lazer deve
estar em sintonia com as particularidades locais do meio geografico no qual ele se insere.

Segundo Medeiros (2009), a crescente importancia do lazer, devido as conquistas sociais e a
automagéo, pressiona os gestores publicos em relagdo ao reconhecimento dos valores do lazer, bem como
ampliando acomodagdes publicas para a sua pratica, merecendo mais aten¢do no planejamento urbano. E
nessa diregao que Franceschi (2008) reforga que

Os programas de lazer devem estar adequados as realidades onde estao inseridos, sendo respeitados
os interesses dos grupos para os quais as atividades serao dirigidas (FRANCESCHI, 2008, p. 75).

Neste sentido, se fazem necessarias a ordenagdo e a ocupagdo do territorio, bem como a localizagao
estratégica dos equipamentos de lazer para que sirva de estimulos a sua utilizagdo. Para tanto, é preciso a
elaboragdo de projetos que possibilitem a utilizagdo de espagos de lazer, contemplando todos os aspectos
abordados anteriormente. Portanto, destaca-se a importncia do planejamento referente aos espagos e
equipamentos de lazer. Entretanto, essa visdo ainda ndo se constitui na pratica, pois quando o planejamento
existe, ele ndo se apresenta na forma de participagao efetiva dos envolvidos, nao séo consideradas as relagdes
sociais que se estabelecem neste espago e, consequentemente, ndo se respeita a atuagéo das pessoas que
moram naquela determinada localidade, o que forja um espago publico, que ndo é do publico, pois ndo é
concebido como tal. Trata-se de um aspecto bastante complexo, intimamente relacionado com os aspectos
politicos e que escapa aos objetivos desse artigo.

Paralelamente, se v& a construgdo no espaco urbano de simulacros de lazer e consumo, como
empreendimentos de uso coletivo, porém privados, no sentido da restrigdo do acesso, muitas vezes contido a
uma classe social e a prerrogativa do custo financeiro de seu uso. Isso remete ao debate da Geografia Cultural,
particularmente a discussao trazida por Corréa (2001). Embora o autor aborde, especificamente, os shoppings
centers e parques tematicos, a andlise que propde desses dois tipos de empreendimentos aos quais se
relaciona aos investimentos feitos para a reproducdo do capital, pode ser estendida a proposta imobiliaria que
emerge com os condominios-clube. ,"S@o formas simbdlicas espaciais inseridas no processo de acumulagao de
capital” (CORREA, 2001, p. 24).

Os chamados condominios-clube, possuem, por parte dos consumidores, grande apelo e diferencial
competitivo dos demais tipos de moradia, consideradas ,’comuns™: particularmente, a referéncia ao lazer. Em
todo o pais, cada vez mais, as construgdes de empreendimentos imobilidrios que possuem espagos e
equipamentos de lazer exclusivos para seus conddminos veem se destacando no cenario da construgdo civil.
Seria, por assim dizer, a segunda gerag¢do dos condominios residenciais fechados.

Os condominios residenciais fechados se constituiram nas grandes cidades do Brasil em fins do século
XX e, atualmente, podem ser encontrados em muitas cidades de porte médio em varias partes do pais. Segundo
Rodrigues (2005, p. 90) esses empreendimentos atraem, principalmente as classes de maior renda, por



significar um novo conceito de moradia e pelo status que esse morar em determinado condominio carrega. Além
disso, é necessario destacar que

Os novos loteamentos fechados que emergem, visam trazer a tona “novas” paisagens urbanas, que se
vinculam a imagem do moderno, da distingdo social e de afastamento dos tipicos problemas
urbanos como pobreza, caréncia de transportes e saneamento basico, violéncia,
congestionamentos, polui¢do etc., 0 que vem a reafirmar que a compreensédo dos diferentes modos
de uso do solo a partir da produgdo de relagdes capitalistas e também das novas formas de
disseminacdo de tecnologias e mercadorias, é determinante na andlise das especificidades das formas
de ocupacdo de determinados lugares da cidade e das relagdes sociais que ali se estabelecem,
contribuindo para a diferenciacéo socioespacial (RODRIGUES, 2005, p.92, grifos nossos).

A concepgao de condominio fechado pressupde o afastamento das mazelas da cidade, como se os
muros do empreendimento fossem barreiras para a pobreza e para a violéncia e seu distanciamento dos
centros urbanos assegura ares puros € livres da poluicdo. Além disso, como lembra a autora, significa a
concretizagdo no espago urbano das desigualdades sociais inerentes ao capitalismo.

Do ponto de vista operacional, a constituicdo de um condominio residencial fechado se da a partir da
acdo do incorporador que assume, como sua, a tarefa de terraplanagem, arruamento e demarcagao dos lotes
além de providenciar as demais infraestruturas e a documentagdo municipal. A instalagdo de cerca ou muro,
guaritas de seguranga e controles de entrada e saida e, muitas vezes até mesmo o paisagismo sao tarefas, em
sua maioria, encampadas pelo incorporador do empreendimento. Apos a entrega das obras, com a venda dos
lotes, o incorporador passa para a responsabilidade da associagdo dos moradores do local, todas as formas de
cuidado e manutencdo da area loteada, sejam esses cuidados com agual/esgoto, seguranga ou até mesmo
recolhimento dos lixos. Quando o condominio possui uma area exclusiva destinada a pratica do lazer, com os
mais variados espacos e equipamentos, disponiveis para sua contemplacdo e uso dos conddéminos, ha a
formacgéo do condominio-clube.

Pode-se afirmar que o primeiro caso de "condominio-clube” clube em Juiz de Fora surgiu em 2008
com a vinda da construtora Rossi (com sede no RJ) para a construgdo do empreendimento Personalle
Residences. Essa proposta, inovadora para o municipio, adotou um projeto arquitetbnico que utilizou
praticamente toda a area do terreno de 10.000m? como um espago destinado ao lazer, com os mais variados
tipos de equipamentos, atendendo as diversas faixas etarias e preferéncias dos condéminos. Tal conjunto é
composto de dois saldes de festas, piscina adulta, infantil, espago gourmet, quadra poliesportiva, quadra de
ténis, sauna, spa, salao de jogos infantil, saldo de jogos adulto, entre outros. As trés torres de apartamentos
congregam 248 unidades habitacionais que foram totalmente vendidas durante a obra. Isso atesta ndo apenas
um sucesso de vendas, mas a adesao de uma proposta de moradia. Inclusive, a partir desse empreendimento
pode-se observar um grande aumento no nimero de ofertas imobilidrias em Juiz de Fora, com as mesmas
caracteristicas, primando sempre por uma vivéncia de lazer seguro.

A proposi¢do de associar o lazer ao espago de moradia comegou na década de 1970, como uma
tendéncia de instalagdo de equipamentos de lazer ao ar livre dentro do lote, juntamente aos jardins ou
substituindo-os. Popularizaram-se, inicialmente, a instalagdo de brinquedos infantis, configurando os pequenos
‘playgrounds”, logo ap6s vieram as piscinas, que se tornaram quase indispensaveis em pouco tempo. Na
década de 1980, cerca de 50% dos langamentos imobiliarios em S&o Paulo possuiam piscinas, € em 2000,
elas estavam presentes em todos os empreendimentos voltados para as camadas médias e altas (ARAUJO,
2013).

Durante os anos 1990, surgiu uma diversidade de outros equipamentos como, quadras poliesportivas,
de ténis, pistas de cooper, quiosques, churrasqueiras, etc. Naquele contexto, relata Macedo (apud ARAUJO,
2013), ja existiam mais de uma dezena de itens ligados ao lazer e, atualmente, ¢ dificil mensurar a relagao de
equipamentos oferecidos nos novos langamentos.

Enfim, utilizados como importante argumento de venda para os edificios habitacionais, nos dias atuais
0s equipamentos e espagos livres coletivos destinados ao lazer parecem estar definitivamente incorporados no
rol dos desejos de quem quer adquirir uma moradia. No material promocional que comercializa tais imoveis, a
oferta desses espagos visa oferecer aos futuros moradores alguns dos privilégios de usufruir de ftais
equipamentos sem arcar com seus custos, posto que, indiretamente, esses estdo inclusos no prego final das
unidades habitacionais.



Para os langamentos dos condominios verticais no mercado brasileiro, o tratamento dos espagos livres
e equipamentos coletivos se tornou um elemento fundamental na valorizagdo do imdvel, juntamente com o
tratamento das fachadas, o nimero de vagas para automéveis e o fornecimento de equipamentos de seguranga.
Todos esses itens sdo elementos necessarios para atrair os compradores, na medida em que se generaliza uma
padronizagdo das unidades de moradia, que tém, nos grandes centros, gradativamente sua metragem reduzida
e sua distribuicao espacial em grande parte padronizada (MACEDO apud ARAUJO, 2013, p.27).

A medida que o adensamento populacional aumenta, ao lado da redugdo de terrenos livres no meio
urbano das principais municipios, agravada em muitos casos pela especulagdo imobiliaria, o custo da construcéo
se amplia. A resposta encontrada pelo mercado imobilidrio destinado as classes mais favorecidas e nao
contempladas pelos Programas Habitacionais “Minha Casa, Minha Vida” esta na verticalizagdo e padronizagéo
dos condominios residenciais. Esses empreendimentos sao focados na oferta de equipamentos coletivos de
lazer, como uma contrapartida também ao reduzido tamanho das unidades habitacionais. Todavia, para que
essa proposta tenha éxito, é necessario que a coletividade composta pelos conddéminos esteja disposta a, de
fato, a conviver em grupo. Araujo (2013) reforca essa ideia ao defender que

A importancia da provisdo de espagos livres e equipamentos coletivos adequados em determinada
faixa de renda séo confirmados através da identificacdo de que os moradores que usam os espagos
tendem a estar mais satisfeitos com o condominio habitacional do que os que ndo usam; também que
existe relagdo entre o uso dos espagos coletivos e o tipo de relacionamento entre os moradores em
ambos 0s sentidos: moradores que usam os espagos coletivos mantém melhor relacionamento entre si
do que os que ndo convivem com vizinhos, assim como o mau relacionamento entre os moradores
pode resultar em ndo uso de espagos de convivio (ARAUJO, 2013, p. 179).

Para a autora, € preciso partir da premissa de que 0s espagos livres e equipamentos coletivos deveriam
ser os lugares comuns onde os residentes tém a oportunidade de realizar atividades sociais, recreacionais e
funcionais que propiciam vinculos entre os moradores. No entanto, quando considerada a eficiéncia dos projetos
dos condominios ofertados pelo mercado imobiliario para certas faixas de renda, nota-se que, na pratica, o papel
dos espacos livres e equipamentos coletivos tém sido relegados, tanto em termos de desempenho fisico quanto
social:

Na investigacdo sobre a relacdo entre as caracteristicas fisicas dos espagos livres e equipamentos
coletivos, tipos de apropria¢ao e o nivel de satisfagdo dos moradores com a aparéncia do condominio
onde moram, é enfatizado o impacto (positivo ou negativo) da qualidade do ambiente construido na
convivéncia entre os moradores e seus efeitos no gerenciamento/manutencdo e avaliagdo do
desempenho dos condominios habitacionais verticais [...] (ARAUJO, 2013, p.178).

Na convivéncia social em condominio, Araujo (2013) aponta que 0 mau relacionamento geralmente, é
consequéncia da inadequagdo ou insuficiéncia dos equipamentos e espagos livres coletivos, provocando
conflitos entre os moradores devido ao uso alternativo de locais que podem provocar barulho excessivo, falta de
privacidade, ou até mesmo danos materiais. Isso significa dizer que o equipamento de lazer, paradoxalmente,
em situagdes em que esta mal dimensionado, inadequado ou carente de gestéo eficiente, pode ser prejudicial a
convivéncia social. Uma vez mais, lazer e consumo mostram-se intimamente imbricados na premissa do custo
financeiro, elementos que se apresentam ainda mais apurados quando atrelados a “grife” Alphaville.

1.2 Condominio-clube e a venda da marca Alphaville

De acordo com Resende (2013), no Brasil, os condominios horizontais fechados no formato similar aos
atuais, se originaram no Rio de Janeiro e Sdo Paulo. Nestas localidades, os primeiros empreendimentos foram
erguidos na década de 1970 e foram destinados as classes de renda alta e média em ascenséo, desejosas da
qualidade de vida que se perdia nos centros urbanos. Nesse ambito, & paradigmatico o caso da Urbanistica
Alphaville, localizado nos municipios de Barueri e Santana de Parnaiba, na Regido Metropolitana de Sao Paulo.
Com o intuito de atender as necessidades dos executivos das empresas situadas no Centro Industrial de Barueri
nasceu o Alphaville Residencial.

Mesmo diante de um consideravel espago de tempo entre o primeiro e os atuais empreendimentos, é
facil de observar que, desde os primérdios da empresa, ha o apelo para temdticas que estdo ainda em voga:



vida familiar, contato com a natureza, exclusividade, delimitacdo fisica por muros e acesso controlado por
portarias.

Em finais do século passado também emergem os conceitos que extrapolam o mero condominio
residencial fechado e a empresa passa a propor um empreendimento que caracterizaria um desenvolvimento
urbano planejado, com setor residencial, comercial, lazer e, em alguns casos, educacional, regido pelo sistema
de autogestdo (ALPHAVILLE, 2016) e, restricdes especificas de entrada em cada setor, de acordo com as
normas condominiais. O projeto pioneiro dessa proposta ocorreu na expansdo do empreendimento Alphaville
Barueri que tomou grandes proporgdes e hoje é um verdadeiro “Nucleo Urbanistico”, além de referéncia para
outros empreendimentos da marca.

Em 1995, foi criada a Alphaville Urbanismo S.A e, em 1997, o primeiro residencial fora da regido
metropolitana de Sao Paulo surgia, o Alphaville Campinas (ALPHAVILLE, 2016), com o intuito de expandir os
ideais ja solidificados nas propostas anteriormente executadas. Com essa realizagdo foram consolidados os
aspectos predominantes nos futuros empreendimentos: o componente familiar (lotes residenciais unifamiliares);
0 lazer (clube com sede social, piscinas, quadras, campo de golfe, quadras de ténis); area empresarial (estrutura
de comércio e servigos) e educacdo (escola dentro do empreendimento, ou proxima). Atualmente a marca esta
presente em todas as regides do pais e em 22 estados brasileiros, o que representa mais de 60 empreendimentos
lancados e mais de 60 milhdes de metros quadrados urbanizados em todo o pais (ALPHAVILLE, 2016).

Para que seus produtos sejam consumidos, as empresas, em geral, preocupam-se com a satisfagdo de
seus clientes, quanto ao custo, bom atendimento, sinceridade e conformidade entre o ofertado e o comprado,
entre outros, para que o caminho do sucesso seja 0 mais longo o possivel. Contudo, a primeira tarefa de uma
empresa € “criar clientes”, ou seja, criar canais de comunicagdo que possibilitem alto grau de comprometimento,
surgindo assim um relacionamento consumidor/empresa e foi exatamente isso que o Alphaville se propds a fazer.

De acordo com Kotler (2006), a imagem de marca de uma empresa no mercado pode ser utilizada como
uma importante ferramenta para a administragao estratégica de negécio como forma de obter importantes
diferenciais em relagdo a concorréncia. A construgdo de imagem de marca é um investimento de longo prazo,
pois, esta construgdo deve ter alicerces bem solidificados na mente do consumidor: quando este cliente tiver um
desejo por um produto, que este produto seja o da sua empresa. A marca é um ativo intangivel, pois, ndo pode
ser contabilizado, ndo aparecendo assim no balango, tornando-se mais vulneravel (KOTLER, 2006). A marca
necessita de trato e manutengao e do enfrentamento da composigao custo/eficiéncia. Caso esta relacdo néo seja
equilibrada aos beneficios propostos, a marca se desgastara vagarosamente.

O fato de Alphaville ter alcangado status de “grife imobilidria” da & marca uma imagem coletiva forte e
conhecida nacionalmente. Isso é possivel gragas ao histérico de implantagdo de empreendimentos e aos efeitos
na organizagao do espaco e de lucros pessoais contabilizados em diversas cidades. Para o empreendedor, o
Alphaville: “[...] tem um flagrante potencial de desenvolvimento e valorizagdo” (ALPHAVILLE, 2013, p. 46). Desse
modo,

[...] O retorno consistente sobre o investimento em Alphaville € uma das caracteristicas que tornaram a
marca uma espécie de bench-mark do setor. No Centro-Oeste mesmo, Alphaville Flamboyant (Goiania)
chegou a 350% de valorizagdo em 8 anos. Alphaville Ribeirao Preto é o mais recente case de sucesso:
os lotes da primeira fase foram totalmente vendidos no dia do langamento (ALPHAVILLE, 2013, p. 46-
47).

Mas os clientes de hoje se deparam com um universo grande de produtos, marcas, pregos e
fornecedores pelos quais podem optar. Isso se da em todos os setores da economia, inclusive no segmento
imobiliario. Ciente disso, o Alphaville concentra seus esforgos para oferecer um produto imobilidrio diferencial
que, por suas dimensdes e opuléncia de seus projetos, dificil de ser copiado por seus concorrentes. Para Kotler
(2006), os clientes irdo adquirir um produto da empresa, de acordo com a sua percep¢ao, que ofereca 0 maior
valor, ou seja, a diferenga entre valor total para o cliente e o custo total para o cliente (KOTLER, 2006). No caso
dos lotes em um Alphaville, 0 que se paga por metragem é bem mais alto do que na regido do empreendimento.
Contudo, nesse maior valor estaria incluso um valor total muito mais alto, impossivel de ser quantificado, pois
envolveria elementos intangiveis como a “felicidade” e a “seguranga” da familia.

Outro aspecto a ser levado em conta pelos administradores de marketing é a satisfagdo do cliente, a
sensacgao de prazer ou desapontamento resultante da comparagdo do desempenho (ou resultado) percebido de
um produto em relagdo as expectativas e as necessidades do comprador (KOTLER, 2006). Esta preocupagéo
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por parte das empresas se da a partir do momento em que a qualidade percebida por parte do cliente o torna
satisfeito em estar adquirindo um produto ou servico de determinada marca. Em fungdo disso, o Alphaville
propde ‘Lazer e exclusividade”, caracteristicas marcantes em todo o material publicitario examinado na Ultima
parte desse artigo. Antes, porém, sdo analisados os aspectos modificadores da dinamica urbana relacionados a
implanta¢éo do Alphaville no municipio de Juiz de Fora.

2.1 Metamorfoses no espago urbano de Juiz de Fora: o Alphaville

Juiz de Fora possui uma localizagdo geografica privilegiada por suas ligagdes rodoviarias e
proximidade com S&o Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte, portando com facil acesso aos principais portos
do Sudeste, favorecendo 0 escoamento de sua produgao e a chegada de maquinario, matérias primas e o fluxo
de pessoas. Desde fins do século XX e inicio do atual, o municipio recebeu um conjunto de investimentos como
a instalacdo do Distrito Industrial com incentivos fiscais para atracdo de empresas como a Mercedes Benz; o
projeto do Parque Tecnoldgico e a construcdo e do Aeroporto Regional da Zona da Mata, favorecendo o acesso
ao interior do estado e outros municipios do pais. Além de ser uma cidade de porte médio e uma das mais ativas
economicamente da Zona da Mata, Juiz de Fora conta ainda com significativa estrutura educacional, com
presenca de diversas faculdades e cursos que contribuem fortemente para sua posi¢do de destaque na regido.
Tudo isso repercutiu em aporte migratério a dindmica demografica do municipio (RODRIGUES, 2005, p. 47-51).

Esse panorama reflete, em parte, o Planejamento Estratégico de Juiz de Fora, elaborado em 2000,
fruto de um convénio com o Centro Ibero Americano de Desenvolvimento Estratégico Urbano em cooperagao
com a Agéncia Espanhola de Cooperagdo Internacional, a expectativa era fortalecer a atratividade econdmica
do municipio. O poder publico de Juiz de Fora criou um simulacro de cidade pautada na integragéo,
competitividade e modernidade e defendeu modelos de planejamento eficientes, com grande destaque para o
urbanismo, através da (re) criagdo de espagos comerciais, culturais, turisticos, residenciais com a perspectiva
de que se tornassem atrativos a diferentes tipos de investimentos. Contudo, como alertam Rodrigues e
Barbosa (2010), nenhum representante ligado as categorias sociais menos favorecidas foi eleito como membro
de Conselho Diretor que define, em ultima instancia, pela aprovagdo ou néo das propostas “estratégicas”, além
disso, muito do que foi planejado e aprovado teve um carater muito mais de discurso do que efetivamente de
pratica. As autoras denunciam, ainda que apesar da necessaria busca por investimentos e geragdo de
empregos, 0 que ocorre é que

Os beneficios advindos desses investimentos - a despeito do pagamento de baixos impostos ou
mesmo sua isenc¢do - ndo sao socializados pela populagéo de modo geral e provocam transformagées
distintas no espago urbano, apropriado de modo também diferenciado pelos varios grupos sociais. Se
por um lado os segmentos sociais de maior renda tém suas necessidades basicas atendidas, o
mesmo nédo se pode dizer da maior parte da populagdo (RODRIGUES e BARBOSA,

2010, p. 5).

A critica das autoras quanto a grande diferenciagdo no espago urbano pela apropriacao desigual dos
segmentos de menor e maior renda, ganha o reforgo da pesquisa realizada por Teixeira e Lawall (2009). Esse
estudo indicou que entre 2000 e 2006, o déficit habitacional basico no municipio cresceu 3,5%, diante da
inoperancia de politicas publicas eficazes para atenderem a essa demanda. Paralelamente, a investigagdo
indicou que o nimero de domicilios nas denominadas areas subnormais, ou seja, aquelas em que o morador
nao é proprietario do terreno cresceram 69%, com um aumento de 57 novas areas ocupadas. Dentre as varias
consequéncias da saida encontrada pelas populagdes de menor poder aquisitivo para obtengdo de moradia
prépria, Rodrigues e Barbosa (2010) apontam o comprometimento da sustentabilidade ambiental de Juiz de
Fora, por exemplo, na questao sanitaria. Quando a rede de esgoto existe, é criagdo dos proprios moradores e
langa os dejetos no cdrrego mais proximo. Contudo, as proprias autoras destacam que tal dano ambiental
também ocorre no conjunto da cidade formal que langa esgoto, praticamente total, in natura no Rio Paraibuna.

Essa problematica da sustentabilidade ambiental dominou o debate que questiona o crescimento
econdmico, a partir da dilapidacdo dos recursos naturais, da acumulagdo de bens, da transformagdo material
excludente, com produgdo de residuos poluentes, desequilibrio ecoldgico e exclusdo social, desde fins do
século XX (PELIZZOLI, 1999). A defesa da Organizagdo das Nagdes Unidas é em prol de um desenvolvimento
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que seja capaz de aliar a dimensdo econdmica, ambiental e social. Nesse sentido, o desenvolvimento
sustentavel é definido como sendo o “processo dindmico destinado a satisfazer as necessidades atuais sem
comprometer a capacidade das geragdes futuras de satisfazer suas proprias necessidades” (ONUBRASIL,
2016). Para Leff (2008), ndo se trata somente de uma sustentabilidade dos recursos e do meio ambiente, mas
sim do uso desses recursos, do ambiente e das formas de apropriagdo dos mesmos pela sociedade.

Contemporaneamente, 0 desenvolvimento sustentavel € confrontado com outro desafio trazido pelo
processo de expansao urbana na faixa territorial situada na transicao entre a area rural e a area urbana, a zona
de transicdo denominada periurbana. Atividades efetivamente rurais disputam espago com a especulagido
imobilidria que caracteriza a logica urbana de uso do solo, na maioria das grandes e médias cidades
brasileiras. A zona periurbana aparece como uma op¢ao de moradia e/ou local para praticas de lazer, com
mais qualidade de vida devido a sua localizagdo proxima ao “verde” e supostamente distante da poluicao
urbana.

O que se percebe no caso de Juiz de Fora é uma metamorfose no discurso da sustentabilidade e da
defesa do meio ambiente, inclusive na zona periurbana do municipio, na forma de condominios residenciais
horizontais. Desde a década de 90, multiplicaram-se em todos os setores do municipio!, mas sobretudo, no
setor Oeste, loteamentos particulares, ditos “fechados™, horizontais, exclusivamente residenciais e unifamiliares,
nos quais a presenca do “verde”, quer nos projetos paisagisticos e ruas arborizadas, quer na imagem publicitaria
que esforca-se por defender a harmonia com a natureza, num discurso que naturaliza “o processo de
ocupagao, as vezes bastante danoso ao meio ambiente local’(RODRIGUES, 2005, p. 97).Todo o esfor¢o dos
incorporadores dos novos condominios residenciais fechados que passam segregar a cidade, na expectativa de
produzir no interior de seus muros e cercas um espago de moradia seguro e livre de poluicdo, se mostra
como um paradoxo quando, muitas vezes, como alertou Rodrigues (2005), a propria instalagdo do
empreendimento pressupde a derrubada de mata.

Além disso,

O mercado conta com as “novas mercadorias verdes” que parecem surgir como alternativas para a
satisfagdo da nova demanda por um espago ambiental e ecoldgico qualitativo, como requisito para a
realizacéo do mito da “boa vida”[...] Nao ha “venda do verde” como sugerem muitas propagandas de
loteamentos, mas sim sua produgdo. Quando os elementos naturais eram abundantes, ndo havia
necessidade de produzi-los, mas atualmente sim. Nesse sentido, o discurso do verde, produzido, é
introduzido no grupo das novas necessidades criadas pelo sistema capitalista e incorporadas pela
sociedade urbana. [...] (RODRIGUES, 2005, p. 92, grifos nossos)

A fala da autora atesta que a produgdo do verde reforga a vida em harmonia com a natureza e um
morar com seletividade, posto que apenas as parcelas mais ricas da populagdo podem arcar com os custos de
uma moradia que tem seu valor agregado ao verde produzido. Ocorre com isso um valor agregado a terra. No
caso de Juiz de Fora, Rodrigues (2015) destaca que a “produgdo do verde” é percebida claramente no Setor
Oeste do municipio, onde praticamente apenas duas empresas atuam na produgdo dos aludidos loteamentos
fechados: Habitat Engenharia e Frederico Godinho, sendo esta ultima a incorporadora local envolvida na
implementagdo do Alphaville Juiz de Fora. Muitos dos “loteamentos fechados implementados, ou em fase de
construgdo, ocorreram a partir do sistema de parceria entre incorporadores e proprietarios fundiarios”
(RODRIGUES, 2005, p.127).

Nessa perspectiva, a chegada do Alphaville ao municipio de Juiz de Fora caracteriza uma clara
ocupagao na zona periurbana que provocou grandes modificagdes, principalmente na regido circunvizinha ao
empreendimento, a denominada Alameda Cruzeiro Santo Ant6nio. A derrubada da vegetacdo, as obras de
terraplanagem, arruamento e asfaltamento e o fluxo de veiculos séo apenas alguns dos impactos imediatamente
visiveis. Em processos desse tipo, com destaca Nascimento, S. (2013), o prego da terra anteriormente
negociado em hectares passa a ser feito em metros quadrados, bens e servigos trazidos para as novas areas
ocupadas elevam o valor imobiliario e podem significar a expulsao dos antigos moradores.

'Sobre a relacdo total dos empreendimentos desse tipo em Juiz de Fora, ver o quadro apresentado por Rodrigues (2005, p.94-95) que
elenca por nome comercial, data de registro na prefeitura municipal e o setor do municipio no qual se encontra instalado.

Rodrigues (2005, p. 103-104) destaca a diferencia¢édo entre condominio e loteamento fechado, pois segundo a legislagao urbana de Juiz
de Fora, 0 “condominio fechado” é proibido e pressupde que toda prestacdo de servicos publicos seja mantida pelo préprio condominio,
enquanto que no loteamento fechado os servicos sdo mantidos pela Prefeitura, como recolhimento de lixo e esgoto, abastecimento de
agua, manutengao das vias publicas, etc.
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Nascimento, S. (2013, p. 7) lembra que o Poder Publico, ao se valer dos instrumentos que possui age
como definidor e gestor capaz de imprimir alteragdes no espago urbano de modo a valorizar certas areas,
previamente selecionadas para abrigarem recursos em mobilidrio urbano, infraestrutura e/ou equipamentos
coletivos. A autora explica que o lapso temporal entre as decisdes do Poder Publico e o efetivo investimento
nessas areas favorece a aquisi¢do dessas terras pelos investidores imobiliarios, “[...] muitas vezes privilegiados
por informagdes que receberam no passado” (NASCIMENTO, S., 2013, p. 7). A consequéncia desse processo
é a rapida valorizagdo dos espagos periurbanos e sua alteragdo para urbano, aspectos caracteristicos de
cidades de porte médio que, no caso de Juiz de Fora, séo particularmente notados na denominada Cidade Alta
(Zona Oeste) e amplamente estudados por Rodrigues (2005 e 2013) e Nascimento, S. (2013).

A Cidade Alta em Juiz de Fora possui varios empreendimentos do tipo “condominio fechado” nos
quais se percebe a inadequagao e até mesmo ilegalidade no uso dessa denominagao

[...] a maioria desses condominios s@o loteamentos, cujas ruas pertencem ao poder publico, mas
sao tratadas como coisa particular. Eis o problema que vai muito além da nomenclatura erronea e
enganosa. A especulagdo chegou ao ponto de vender como particular aquilo que é publico,
nesse caso, as ruas e o aparato advindo do publico desse tipo de “condominio” (NASCIMENTO, S,
2013, p. 37, grifos nossos).

Pode-se afirmar que a chegada ao municipio de Juiz de Fora do empreendimento Alphaville,
exatamente na Cidade Alta, representa a referida oferta de lotes com grande valorizagdo, em areas
anteriormente consideradas periurbanas. A concessao por parte da Prefeitura Municipal de uma autorizagao
permitiu a construgao de portarias e os devidos registros e cadastramentos dos interessados em entrar no
empreendimento. Apesar dos empreendedores terem assumido o compromisso com a construgdo e
manutenc¢do de servigos de infraestrutura como o asfaltamento das ruas, o equipamento necessario para o
fornecimento de agua, coleta de esgoto e lixo, compete a Prefeitura de Juiz de Fora a oferta de tais servigos, o
que reafirma o empreendimento como um “ loteamento exclusivo”’, diferente do que seria um “condominio
fechado”.

Situado na BR-040, no km 788, com acesso pela Alameda Cruzeiro de Santo Antdnio, o Allphaville Juiz
de Fora também se diferencia dos demais empreendimentos do segmento na regido, por explorar de modo
caracteristico da marca, a possibilidade de proporcionar momentos de lazer aos compradores dos lotes, que
instalarao suas construgdes dentro do condominio, segundo a liberdade de escolha de seus proprietarios, que
devem seguir normas construtivas determinadas contratualmente. Neste caso, pela horizontalizagdo das unidades
habitacionais, distingue-se em relagao ao projeto de condominio clube trazido pela Rossi, no qual as unidades
residenciais foram previamente construidas, padronizadas e verticalizadas. Além disso, a proposta da Rossi
elegeu areas notoriamente urbanas para sua instalagdo. Apesar de se constituirem variadas formas de
disposicao habitacionais, ambas as propostas reforcam a centralidade do lazer. No caso do Alphaville, isso se
comprova na analise do espago destinado ao lazer, pois 0 mesmo corresponde a 28.000m?, possuindo 0s mais
variados equipamentos (piscinas adulto e infantil, saldo de festas, espago gourmet, saldo fitness, quadra
poliesportiva, peteca, futebol society, quadra de ténis, playground, sauna) além de possuir 14 pragas distribuidas
pelo condominio, como consta no memorial de construgao do empreendimento (ALPHAVILLE, 2013).

Com o objetivo de ampliar o alcance e a divulgagdo deste tipo de empreendimento, com 854 lotes
residenciais e 13 comerciais, a midia impressa ganhou importancia no mix de publicidade e passou a ser
utilizada para apresentar as novas linhas a um publico formador de opinido. A expectativa é de que se
estabeleca no Alphaville Juiz de Fora um centro para empresas e servigos nos lotes comerciais, destinados a
tipo de conveniéncia diferenciada - por exemplo, consultorios, escritérios de profissionais liberais e prestadores
de servigos, dando assim comodidade para moradores que desejam trabalhar em local préximo a moradia e,
por outro lado, prestar atendimento aos proprios condéminos. Essa area multiuso fica devidamente separada
dos lotes residenciais, com normas para assegurar uma ocupagdo qualificada e preservar a privacidade dos
moradores do empreendimento. Ndo sdo permitidas, por exemplo, instalagdes que produzam poluicdo
atmosférica ou sonora, como casas de show, postos de gasolina, etc. De acordo com os empreendedores do
Alphaville Juiz de Fora, toda essa estrutura deve abranger as familias diretamente e aproximadamente 3.000
pessoas que poderdo utilizar todo o espaco ofertado (ALPHAVILLE, 2016).

O Alphaville valendo-se de mais de meio século de experiéncia no mercado imobiliario brasileiro e de
sua marca forte e expressiva, ambiciona que o empreendimento implantado em Juiz de Fora consolide o conceito
e planejamento feito, ndo s6 em cima das estruturas da construgdo e planejamento urbano, mas
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também do lazer e recreagdo e se torne, mais uma vez, fonte positiva de inspiragao para forte propaganda de
sua marca e atragdo de consumidores identificados com o projeto.

Assim, a identidade seria a decorréncia mais apurada de uma relagdo que, no surgimento de uma
marca, tem-se o aspecto de ser simplesmente 0 nome de um produto. Com o passar do tempo esse evolui
alcangando autonomia, sentido proprio, ou seja, o produto em si pode desaparecer do mercado, porém a marca
nao, pois ela delimita sua competéncia e legitimidade (KAPFERER, 2004). Pode-se afirmar que, no caso do
Brasil, o Alphaville adquiriu tal prestigio, ainda que restrito as camadas mais altas da populagdo. Morar em um
Alphaville se apresenta como uma experiéncia incomensuravel monetariamente, ja que a proposta é vender
mais do que um terreno residencial. Como lembra Nascimento, D. (2009),

A marca abrange duas dimensdes: uma € a ponta do iceberg, ou seja, a dimenséo tangivel, composta
por um nome e um logotipo. A outra é a drea submersa, que as pessoas ndo veem, onde esta a
densidade da marca e o que ela representa. Marca é um ativo intangivel [...] (NASCIMENTO, D. 2009,
p. 39).

As novas demandas sociais e econdmicas que se alteram em uma fluidez constante, exigem que, para
que as marcas sobrevivam e sejam percebidas pelos seus clientes e consumidores, haja entendimento sobre
estas mudancas, ou seja, valores intangiveis como a seguranga, o conforto, a exclusividade e o lazer de sua
familia, tornem-se mais importantes do que os aspectos tangiveis, como a simples compra de um lote residencial.
A marca bem posicionada no mercado tenta criar uma diferenciagdo de qualidade e confiabilidade em relagao
a outros produtos, fazendo que seja estimulado o consumo, como tenta fazer a proposta do Alphaville.

Nesse sentido, a experiéncia do pioneiro Alphaville de Barueri € uma importante referéncia e aponta as
grandes expectativas da empresa com o modelo implantado em Juiz de Fora. Cinco décadas depois do inicio da
implantagdo do primeiro Alphaville que transformou uma area inexplorada e periférica da Grande Sao Paulo em
uma das mais valorizadas e cobicadas regides do mercado imobiliario paulista, inicia-se um processo semelhante
em um terreno estrategicamente eleito em Juiz de Fora (ALPHAVILLE, 2016, p. 4).

Enfim, como ja foi apresentado, apesar de algumas semelhangas quanto a localiza¢do na Cidade Alta e
a proposicao de loteamento fechado residencial horizontal, o Alphaville para Juiz de Fora, pelas dimensoes e
inovagdes inerentes a sua proposta, expressas de certo modo no massivo investimento em publicidade, difere-se
significativamente dos demais empreendimentos na regido de Juiz de Fora. Compete nessa Ultima parte do
estudo, proceder a investigagao desse material publicitario.

2.2 Analise do material impresso do Alphaville

A agdo publicitaria do promotor imobiliario, no caso do Alphaville, tem como trunfo um acervo de
atributos associados ao novo bairro. Essas qualidades aparecem no discurso do empreendedor, que busca
consolidar uma imagem de um novo bairro modelo, com o intuito de incitar o comportamento desejado: a
comercializagao de lotes. A empresa cuidou para que os trabalhos de assessoria de imprensa, relagdes publicas
e promocdo de eventos recebessem a mesma atencdo da publicidade, para que juntos se destacassem na
atragdo do publico consumidor. Contudo, a proposta desse artigo é analisar essencialmente 0 material impresso
do empreendimento em tela.

Ao retratar a midia, sua influéncia no publico e a maneira como a marca é apresentada, deve-se levar
em conta um apelo persuasivo, 0 que pode ser observado nos anuncios do Condominio Alphaville. O texto de
um bom antincio deve conter informagdes de qualidade, exclusivas e bem apuradas, o texto precisa de elementos
que consigam vincular o cliente ao que esta escrito, informando, por meio de informagbes apuradas, as
principais caracteristicas do produto a venda, procurando transcrevé-las de forma clara e sedutora:

[...] Cores, cheiros e descrigdes cabem no texto de revista. Apresentar os personagens, humanizar as
historias, dar o maximo de detalhes sobre elas, também. Aprender técnicas de construgdo de
personagens, técnicas narrativas e descritivas é fundamental para quem quer escrever grandes
reportagens (SCALZO, 2006, p. 77).

O Alphaville parece ter incorporado o chamamento de Scalzo (2006), com grande apelo para o chamado
exclusivismo e para a “felicidade eterna na moradia” é a forma como se da ao convite para a
compra/sociedade do lote e seu clube no empreendimento. De facil entendimento ao cliente e com grande foco
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no diferencial (existéncia do lazer) para ganhar o leitor. A plasticidade e a riqueza do material publicitario, com
fotos de grande resolucéo e coloridas tentam enfatizar uma atmosfera de “lazer e exclusividade”, apresentando o
empreendimento em suas caracteristicas principais (ANEXO 1). Além disso, a publicidade também prima por
valorizar a proposta de tranquilidade e seguranga na qual a felicidade é elemento preponderante (ANEXO 2).

Todavia, como se sabe, a empresa deve se preocupar nao apenas com seu publico-alvo, mas
também com outros elementos de opinido, como os legisladores, a imprensa e sua imagem no mercado. Nesse
sentido, se observa empresas preocupando-se com a criagdo de relacionamentos positivos com os formadores
de opinido e publico-chave para seu interesse, como faz o Alphaville. A propaganda revela-se ai como um
elemento de bastante importancia, pois a empresa ira vincular seu nome, ao beneficio causado ou procurado,
fazendo com que a populagao absorva seu nome, como algo definitivamente positivo (ANEXO 3).

Em seus anuncios, o Alphaville Juiz de Fora procurou mostrar a interatividade com o seu consumidor
e seu dinamismo. Apresenta design, qualidade e inovagdo que o usuario/comprador podera ter de modo
diferencial das outras proposi¢des do mercado imobiliario local, revestido de praticidade, beleza e tecnologia. A
campanha é dirigida principalmente a usuarios de bom gosto, por seu visual modemo. Pode ser considerada
uma boa apresentagdo, pois a0 mesmo tempo em que a marca é destacada, o produto, que € novo, é mostrado
de forma clara ao consumidor (ANEXO 4).

Segundo Kotler (2006), devido aos investimentos na conquista de clientes e na infraestrutura de um
mercado, em geral é mais eficaz defender os mercados existentes do que perseguir agressivamente novos
mercados. Nessa logica apresentada pelo autor, o Alphaville mantem-se focado nas classes de maior poder
aquisitivo, mas rende-se ao apelo do discurso da “coletividade”, da “democratizacdo” das decisdes e das
medidas que atestem “autonomia”, ainda que tais aspectos sejam restritos ao perimetro do empreendimento,
numa clara segmentagao e apropriagdo do espago urbano (periurbano?) municipal. A exaltacdo do sentimento
de grupo a partir da autogestao e participagéo dos individuos para a manutengéo da seguranga transparece em
afirmativas como

Além de portaria com guarita e cAmeras com monitoramento 24 horas para controlar o acesso ao
empreendimento, dos muros, alambrados e gradis que delimitam o seu perimetro, o Alphaville tera
um Plano Diretor cuidadosamente elaborado, com orientagdes voltadas a garantir a eficiéncia
operacional do sistema e a promover o envolvimento dos moradores com os temas relacionados a
seguranga (ALPHAVILLE, 2016, ndo paginado).

O curioso é que ao envolver os condéminos na elaboragdo do Plano Diretor, o Alphaville
simultaneamente forja a autonomia coletiva perante as decisdes que envolvem a seguranga do grupo e, de certa
forma, exime-se da responsabilidade que é atribuida a todo o grupo de moradores. De fato, de acordo com Kotler
(2006), o planejamento estratégico de marketing como forma de aumentar o valor de uma marca tem na
comunicagdo empresarial revela-se como uma ferramenta estratégica, suporte da administracdo para todas as
atividades da empresa. Segundo o autor, esse planejamento permite entender as forgas e 0 comportamento do
mercado, vislumbrando oportunidades de negdcios, estudando produtos e servigos que atendam as novas
demandas e necessidades dos clientes, podendo assim, estreitar relacionamentos com clientes, parceiros,
fornecedores e com a sociedade em geral.

Sobre o “discurso da conveniéncia”, exaltado pela proposta do Alphaville, 0 que se revela é a
intencionalidade da permanéncia dos moradores no interior do empreendimento pela disponibilizagdo de
infragstrutura para suprimento de necessidades diarias, evitando-se deslocamentos até os centros urbanos.
Nesse caso, 0s elementos de comodidade estdo especialmente associados a oferta de produtos e servigos,
incluindo ai futuras opgdes de trabalho e educacdo, atrelam ao Alphaville mais do que fungdes meramente
habitacionais, até entdo predominantes na maior parte dos condominios. Assim, segundo o empreendedor,

A conveniéncia ¢ um dos aspectos preponderantes na concepgdo dos projetos da Alphaville

Urbanismo”. “[...] estad prevista uma ocupacdo muito mais abrangente, incluindo areas corporativas,
comércio, servigos, instituicbes de ensino, centros médicos, culturais e de lazer, entre outros
(ALPHAVILLE, 2013, p. 2).

No que concerne ao “discurso do lazer”, ha clara imbricagéo desse agrupamento com o mote do “verde”.
Nesse caso, a integragdo da vida social com a paisagem natural ou construida transparece, permeando os
diversos aspectos da recreagdo. Nesse ambito, o projeto destaca o Alphaville Clube que ocupa uma area com
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mais de 28.000m?, com amplos gramados e areas arborizadas, em interagdo total com a paisagem natural do
entorno” (ALPHAVILLE, 2013, p. 4). Além disso, de acordo com o empreendedor, “[...] as pessoas poderdo se
conectar com a esséncia da natureza. A premissa basica do projeto paisagistico € tratar a vegetacédo, ndo como
mera decoragdo, mas como ser vivo, integrado aquele ambiente especifico” (ALPHAVILLE, 2013, p. 4). A
proposta de integragdo com a natureza nos espagos de lazer também se apresenta no ambiente construido e no
aproveitamento da paisagem. Desse modo,

A implantagdo do clube e da portaria foi feita em niveis mais baixos que as ruas internas, de forma que
eles interfiram o minimo na vista que os moradores terao para as areas verdes, a partir de suas casas
(ALPHAVILLE, 2013, p. 2).

E preciso ressaltar que em todos os tipos discursivos: seguranca, conveniéncia, lazer e sustentabilidade,
o0 componente ideol6gico dos enunciados estd presente. Esse simboliza o estilo de vida exclusivo da
comunidade Alphaville, em compara¢do ao que ha na realidade além dos muros. Alids, nao se trata de uma
prerrogativa exclusiva do Alphaville, uma vez que, como destacado por Rodrigues (2005), esta é uma ldgica
inerente a espacializagao do sistema capitalista de producdo. Nas palavras da autora:

[..] uma das maneiras de se perceberem as contradigdes existentes entre os espagos “destinados” aos
ricos e pobres é analisa-los do ponto de vista da atencdo ambiental, ou seja, da arborizagdo das ruas,
da manutencéo ou “criagao de bosques ecoldgicos”. [...] Por constituir “raridade”, o valor de uso e troca
desses elementos fica subordinado a dindmica de mercado, representando uma nova alternativa de
reproducdo do capital, ja que fica preso ao circuito de compra e venda mediado pela propriedade
privada dos espacos de lazer (RODRIGUES, 2005, p.92).

Quanto ao “discurso da seguranga”, é salientada nos enunciados uma filosofia que vai além da
disposi¢ao de modernas opgdes de tecnologia de seguranga, com criagdo de um ambiente interno idealizado e
seguro da violéncia urbana, mas um forte contelido que remete a unido comunitaria. Assim, para o empreendedor
um dos maiores atrativos para as pessoas a procurarem um Alphaville é a seguranga: “os moradores
podem andar pelas ruas sem temores durante o dia ou a noite; as criangas passeiam e brincam livremente, como
ja ndo é possivel em muitos centros urbanos” (ALPHAVILLE, 2016). Lazer, exclusividade, seguranga,
praticidade e presenga do verde sado elementos de destaque na proposta publicitaria impressa do Alphaville Juiz
de Fora, que defende que “a estrutura de um polo que integra sistemas urbanos e naturais foi langada de modo a
resistir ao tempo e possibilitar uma qualidade devida sem igual no pais” (ALPHAVILLE, 2016, ndo paginado).

Embora nao trate diretamente dos condominios Corréa (2010) alerta para uma importante questao que
pode ser estendida aos empreendimentos em debate: a simbologia impressa nessas propostas. Uma vez mais,
é possivel trazer o autor para dialogar com os condominios-clube. Mais do que um mero lote residencial, o
grande mote de venda do Alphaville Juiz de Fora é o lazer. Isso se constata em slogans publicitarios como ,'Seja
socio vitalicio da sua felicidade™ (ALPHAVILLE 2013, p. 6) ou ,'Perto o bastante da sua rotina. Longe o bastante
de qualquer preocupagédo™ (ALPHAVILLE 2013, p.4), inclusive, o empreendimento também apregoa que ha
acesso rapido e facil ao centro da cidade e ao Independéncia Shopping. Enfim, a proposta da empresa é vender
uma nova forma de vida na qual o lazer tem a centralidade. Nessa medida, a simbologia se estende também as
estratégias de venda, aspecto que Corréa (2001, p. 25) recorrendo a Gottdiner chama de estimulo as fantasias
que levam a compra do produto. A criagdo de simulacros na proposta do condominio-clube explora também a
questdo do tempo e do espago, para apresentar um sentido de proximidade e logistica urbana através da
chamada publicitaria ,"'De longe o melhor. E fica logo ali" (ALPHAVILLE, 2013, p. 1).

CONSIDERAGOES FINAIS

A pratica do lazer vem apresentando grande relevancia para a sociedade contemporanea. As pessoas
estdo cada vez mais atribuidas de atividades desgastantes seja no trabalho ou nos estudos e a correria do dia-a-
dia quase impossibilita a convivéncia entre os familiares. Sao desafios como estes que ressaltam a importancia
do lazer, como elemento capaz de possibilitar a fuga ao cotidiano.
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Entretanto, como foi abordado, a problematica que envolve o lazer esta intimamente vinculada a
capacidade de consumo, de disposicdo de tempo livre e, consequentemente, dos rendimentos econdémicos de
que um individuo e sua familia possuem.

No Brasil, marcado por tantas desigualdades socioeconémicas e pela inoperancia do Poder Publico
quanto a oferta eficiente de equipamentos publicos de lazer, em quantidade e qualidade necessaria, a ocupagao
do espago urbano reflete diferengas que adjetivam o lazer como elemento peculiar e exclusivo dos detentores do
capital.

Neste sentido, a criagdo dos condominios-clube representa o publico desejoso de vivenciar a jungao
entre morar e se divertir, por meio de uma estrutura habitacional em conjung@o com essa nova proposta de vida.
Com os empreendimentos residenciais Alphaville, voltados para o publico mais abastardo, a proposicdo que
busca aliar moradia e lazer foi decisivamente aprimorada.

O artigo abordou que esse processo de transformagdo no espago urbano das grandes e médias
cidades trouxe amplas consequéncias para a vida em coletividade e percorreu uma trajetoria de transformagdes
nos ultimos trinta anos.

Nesse contexto, pode-se dizer que influenciar as atitudes e comportamentos dos consumidores € uma
das tarefas mais fundamentais e desafiadoras que as empresas enfrentam. As influéncias nas atitudes ocorrem,
sobretudo, através da persuasdo da comunicagdo, com o intuito de fazer com que o consumidor tenha uma
atitude favoravel com a propaganda em questéo e futuramente com o produto/servigo. A grife Alphaville soube
se valer dessas premissas e se apresenta como sindnimo de um morar privilegiado, protegido pela seguranga de
toda a estrutura fisica, logistica e operacional implantada, especialmente planejada para oferecer a conjungéo
com o lazer e a natureza. Simulacros de vivéncia em coletividade que trazem grandes impactos no espago
urbano como a modificagdo da area periurbana e de suas atividades socioecondmicas que se tornam urbanas e
com grande valorizagéo da terra, como visto no empreendimento implantado em Juiz de Fora.

Portanto, o Alphaville é inegavelmente uma proposta de morar diferenciado revestido de predicados que
sdo decorréncia, em ultima instancia, da auséncia e/ou inércia e conivéncia do Poder Publico. Isso se constitui
um processo que reforca as desigualdades espaciais, avanga com a ocupagdo urbana para as areas
periurbanas, expulsa os antigos moradores e segmenta as classes mais favorecidas em enclaves fortificados e
“exclusivos”.
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ANEXO 1
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FOTO REAL ESPACO GOURM

Fonte: Alphaville (2013, p. 3)

ANEXO 2

Um clube feito
para voce.

Com mais de 25 mil m?,
o Clube Alphaville Juiz de
Fora possui 10 ambientes
perfeitos para as mais
diversas atividades.

Além de brinquedoteca,
espaco gourmet e um
completo fitness center.
0 empreendimento ainda
conta com um centro de
conveniéncia integrado.

EQTQIREAL - CLUBEHOUSE

Fonte: Alphaville (2013, p. 6)
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ANEXO 3

PERTO O BASTANTE DA SUA ROTINA.
LONGE O BASTANTE DE QUALQUER
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FOTO REAL - PORTARIA

Fonte: Alphaville (2013, p. 4)

ANEXO 4

Fonte: AI‘pAhailiIIe (2013, p. 5)

FOTO REAL * CHURRASOUEIRA
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