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APRESENTAÇÃO 

A coletânea Ciências Sociais Aplicadas: Recursos Teórico-Metodológicos na 
Construção de Perspectivas Originais de Análise apresenta 19 artigos, decorrentes 
de pesquisas teóricas e de campo. Assim, encontraremos trabalhos decorrentes de: 
levantamento bibliográfico, análise documental, análise de conteúdo, revisão de literatura, 
pesquisas exploratórias, observação participante, pesquisa-ação, entrevistas, dentre 
outros.

A coletânea nos possibilita através das riquezas de análise acessar experiências, 
que se articulam com discussões entre si, tais como: sustentabilidade, meio ambiente, 
cultura, condições de moradia, espaço urbano, dentre outras, colocando em pauta a forma 
como vivemos em sociedade. 

A característica interdisciplinar das discussões enriquece o debate e impulsiona as 
conexões. Dessa forma, convidamos o leitor a conhecer os trabalhos, saborear as leituras 
e realizar suas próprias conexões entre o cotidiano vivido e as leituras.

Soraya Araujo Uchoa Cavalcanti
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RESUMO: O presente texto é parte de uma 
pesquisa que busca compreender a dinâmica 
do mercado imobiliário na cidade de Cruz das 
Almas, Bahia. Desse modo, o estudo evidencia 
quais são as ações que o mercado imobiliário 
impõe em uma cidade pequena. Os agentes 
do mercado imobiliário (incorporadoras, 
construtoras, imobiliárias, bancos, Estado) 
promovem uma transformação significativa nessa 
cidade, trazendo uma lógica capitalista aplicada 
em cidades de maior porte para esse espaço 
que até então não era objeto desse segmento 
do capital. Constroem imagens midiáticas em 
cima do medo e neuroses que acompanham 
cidades que adquirem um determinado patamar 
de desenvolvimento econômico e as vendem 
para uma população que desconhecia esse 
sentimento. Esse medo amplificado atrelado 
ao marketing das imobiliárias mostra-se 
uma estratégia decisiva para o sucesso dos 

empreendimentos imobiliários.  Dessa forma, 
o espaço urbano dessas cidades pequenas vai 
sendo construído para atender aos interesses dos 
agentes imobiliários que induzem à população 
desses espaços a acreditar que os condomínios 
e os loteamentos residenciais surgem como uma 
necessidade para que ela possa se proteger da 
violência que ultrapassa os limites da cidade 
grande e resvala para as cidades limítrofes.
PALAVRAS-CHAVE: Medo: Condomínio; 
Loteamento; Mercado; Imobiliário.

BUILDING FEAR AS A WAY TO SELL 
CONDOMINIUMS AND RESIDENTIAL 

LOTS
RESUME: This text is part of a research that 
wants to understand the dynamics of the real 
estate market in the city of Cruz das Almas, 
Bahia. In this way, the study highlights the 
actions that the real estate market imposes 
in a small city. The agents of the real estate 
market (developers, construction companies, 
housing companies, banks, the state) promote a 
significant transformation in that city, bringing a 
capitalist logic applied in larger cities to its space 
that until then was not the object of this segment 
of capital. They build media images using the 
fear and neuroses that accompany cities with a 
crescent level of economic development and sell 
them to a population that did not know that kind of 
feeling. The amplified fear linked to the marketing 
strategies of real estate companies is a decisive 
for the success of real estate developments. In 
this way, the urban space of those small cities 
is being built to meet the interests of real estate 
agents who induce the population of those 
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spaces to believe that condominiums and residential subdivisions appear so necessary that 
the people can protect themselves from the violence that exceeds the limits the big city and 
slips away into the neighboring cities.
KEYWORDS: Fear: Condominium; Allotment; Marketplace; Real estate.

PROCURANDO ENTENDER A CIDADE E O MEDO
“O indivíduo é mais ou menos cidadão a depender 

do lugar onde está”. Milton Santos (1993).

O que é o medo? Como se constrói o medo? Para o dicionário Priberam o medo 
é um substantivo masculino, que indica um estado emocional resultante da consciência 
de perigo ou de ameaça, reais, hipotéticas ou imaginárias. Indica ainda que medo é uma 
preocupação com determinado fato ou com determinada possibilidade, um receio ou 
mesmo, temor. Não é tarefa deste artigo dar uma resposta dentro do viés psicológico mas, 
como uma construção social. O medo é, também, algo social, criado pelas sociedades 
ao longo do tempo. Agora exacerbado, em alguns casos, pelo mercado imobiliário, que 
através do marketing cria uma falsa sensação de medo, de pavor em parte da sociedade.

Essa sociedade se vê na necessidade de adquirir (comprar, pagar) um imóvel o 
mais seguro possível. Assim, o medo vira uma artificialidade de sucesso nas mãos das 
imobiliárias, que o usa de forma indiscriminada. Cidades pequenas, médias ou metrópoles 
são todas colocadas como um espaço perigoso, que apresenta uma periculosidade 
contagiosa. Todos devem se proteger e o loteamento planejado ou o condomínio fechado 
são alternativas para se livrar ou ao menos minimizar a possibilidade de sofrer com a 
violência física e psicológica cotidiana.

Caldeira (2000) descreve essa problemática analisando a cidade de São Paulo, para 
ela o medo é negociado, vendido e reformulado para atender aos objetivos do mercado 
imobiliário. Assim, o medo como ferramenta, serve como aliado para saldar as dívidas das 
imobiliárias. Que unidas ao marketing muito bem elaborado cria em parte da sociedade uma 
falsa sensação de insegurança imediata, da possibilidade de ser vítima (fatal) a qualquer 
momento, o perigo mora ao lado. No condomínio, no loteamento planejado a segurança é 
vendida como uma verdade absoluta.

Nas cidades pequenas também se vende o medo, a segurança é negociada de 
forma direta e sem restrição. As imobiliárias negociam seus empreendimentos utilizando-
se do marketing elaborado por especialistas que descrevem falsas sensações e possíveis 
vulnerabilidades, depositando sobre o consumidor, aquele que necessita morar, a 
responsabilidade por escolher entre sair do centro da cidade, abandonar a rua, a praça ou 
viver em segurança entre muros dentro da mesma cidade. 

É visível que toda uma artificialidade é criada pelas imobiliárias para ter sucesso 
nos seus lançamentos (empreendimentos), a presença do verde, da paz, da segurança, 



 Ciências Sociais Aplicadas: Recursos Teórico-metodológicos na Construção de 
Perspectivas Originais de Análise Capítulo 10 110

da proximidade de uma mesma classe social, também são fatores que se utilizam para 
negociar os imóveis. O medo na medida do possível surge com uma arma psicológica 
conduzida pelo marketing na busca incessante de se negociar, se vender, obter lucros.

Em análise dos dados disponíveis sobre a cidade de Cruz das Almas, não se 
observa índices alarmantes de violência - de nenhuma forma - para se justificar o medo, 
assim, os empreendimentos residenciais, como os condomínios fechados e os loteamentos 
planejados, o medo é construído na fria sala das empresas de marketing.

O desejo de se auto-segregar parece ser uma realidade de todos aqueles que 
podem pagar por um imóvel. O muro, a cerca eletrificada, o segurança, a guarita, são 
elementos simbólicos e ao mesmo tempo concretos, pois, evidenciam para a sociedade 
que existe um lugar exclusivo, que fortalece a segregação em uma cidade pequena, mas, 
que os aproximam e ao mesmo tempo os distanciam dos indesejados (os pobres).

O conceito de centro e periferia como outros não é tarefa das mais fáceis. Nas 
cidades grandes, médias ou pequenas esse conceito se mostra controverso e cheio de 
vida, dinâmico é capaz de abarcar inúmeros fenômenos.  Uma rua separa a pobreza da 
riqueza, um muro mais do que concreto e tijolos, desperta sentimentos diversos por parte 
daqueles que estão de um lado ou do outro, os condomínios fechados e os loteamentos 
planejados construídos na borda da cidade fazem esse conceito ainda mais complexo.  

O que faz um morador abandonar a sua rua, seus vizinhos, sua casa natal, seu 
quintal e optar por viver em um condomínio fechado? A exclusividade, o desejo da auto-
segregação, o medo da rua, morar perto do verde. Parece serem esses os motivos que 
respondem à pergunta acima, não participar da cidade pública, não viver a rua e a praça 
é uma alternativa que começa a se fortalecer nas cidades pequenas. Essa mudança 
acompanha o movimento do mercado imobiliário que, saturado em alguns centros urbanos 
de grande porte, migra para essas cidades, onde em pouco tempo dispõe de uma cidade 
segregadora, excludente, formada de vazios e distante da ideia de comunidade. 

O problema do muro, do isolamento da cidade, da fragmentação do espaço urbano, 
é algo terrível para uma comunidade pequena pois, esses fatores aparecem de forma muito 
contundente, o muro e o condomínio arborizado, os loteamentos estruturados e com preços 
elevados não fortalece e engrandece a sociedade, ao contrário, ela se corrói como se sobre 
ela caísse um ácido destruindo parte considerável das manifestações culturais de uma 
população relativamente pequena.

Assim como é difícil definir o centro e a periferia na cidade pequena, a um outro 
elemento que nos faz refletir diante de várias possibilidades. O que é o verde? Como definir 
o verde dentro do espaço urbano, altamente antropizado? Para alguns moradores, com 
maior poder aquisitivo, levar suas famílias para viver entre muros e cercas eletrificadas, 
é aproximá-los da natureza, dos pássaros, dos lagos e áreas verdes. Dentro da cidade, 
longe das pessoas “comuns” o condomínio cria novas formas de viver e de ver a cidade, 
o verde já aparece no nome do empreendimento, na cor dos muros, na forma e nas cores 
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dos materiais de divulgação.
É comum a presença de pássaros ou mesmo de pequenos animais no centro das 

cidades pequenas, como é o caso da cidade de Cruz das Almas, no condomínio fechado 
não, ali, entre muros, tudo que não for desejado é terminantemente proibido, fica além 
muros, o diferente não é permitido, a fauna e a flora são devidamente controlados a 
espécie, a quantidade e a localização.

Um condomínio pode gerar empregos (porteiros, seguranças (armados), jardineiros 
encanadores, pedreiros, administradores, paisagistas). Mas, então, para quê o muro? Esse 
elemento é o que separa a sociedade, ele materializa um desejo social, não é o condomínio 
fechado, um muro, em sua forma física, que corrói a sociedade mas, essa em seu desejo 
de se isolar ou em verdade de se aproximar de seus pares. 

A cidade de Cruz das Almas vem se destacando como um centro de educação 
nos níveis fundamental, médio e superior. O que tem promovido um acelerado processo 
de urbanização, fato esse identificado pelo mercado imobiliário, que busca meios de se 
manter comercialmente, diante da crise econômica nacional apresentada principalmente 
nas cidades grandes e nas Regiões Metropolitanas. O mercado imobiliário chega à cidade 
pequena para implantar seus empreendimentos e permanecer com capital ativo, em 
circulação.

Junto com as imobiliárias as construtoras têm conduzido a cidade de Cruz das 
Almas em direção a uma urbanização muito fragmentada pelo muro, pelo esvaziamento 
residencial do centro da cidade, pela construção de condomínios e loteamentos planejados 
afastados do centro. Agora nessa cidade, morar próximo ao centro, não é mais um atrativo, 
a “periferia” surge como uma alternativa encantadora, e esse encantamento quem traz, 
quem de fato o produz são os loteamentos planejados e os condomínios residenciais 
fechados. 

Como definir centro e periferia em uma cidade onde possui um raio (norte/sul) 
não superior a 2 km? Como tudo é (serviços, comércio, indústria) tão perto, o mercado 
imobiliário cria estratégias buscando lograr êxitos nesses empreendimentos de forma muito 
persistente. Não sendo possível definir de forma clara os limites do centro e da periferia, 
uma vez que essas manchas urbanas se confundem de forma muito intensiva.

A prefeitura municipal, através de suas secretarias, é a responsável legal pela 
regulamentação, gestão e fiscalização do espaço urbano, não sendo permitido, em nenhuma 
hipótese, a construção de imóvel sem a sua devida autorização, cabendo-lhe responder por 
normas de segurança, tamanho, forma, função, entre outras regulamentações. Assim, o 
espaço urbano não pode ser construído sem que os poderes públicos constituídos façam 
os devidos estudos de impacto sobre a vida urbana. A cidade deve ser planejada, a médio 
e longo prazo, buscando com isso o equilíbrio entre as suas formas, funções, densidades 
e intensidades.

“Enfim, sabe-se que as normas legais, tanto no que diz respeito ao tamanho mínimo 
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dos lotes, quanto às obras de infraestrutura básica, são transgredidas em algum grau, na 
maioria dos loteamentos destinados aos setores populares”. (CHINELLI, 1981, p. 53). Esses 
loteamentos mais afastados do centro da cidade, na periferia com menor infraestrutura 
social são indicadores da expansão urbana, bem como de seu direcionamento. Consolidam 
o espaço entre loteamentos e condomínios estruturados e espaços de ocupação irregular. 
A cidade vai ganhando formas e tamanho alheios aos interesses públicos, quando 
estabelecem normas claras em seus respectivos Plano Diretor Municipal - PDM.

“As sociedades desenvolvidas não apresentam mais uma unidade simbólica entre 
consumo, habitação, trabalho e outras relações sociais. Os diferentes papéis sociais - 
trabalhador, consumidor, usuário, cidadão - são completamente desarticulados entre si”. 
(MEDINA, 1981, p. 185). Há um claro distanciamento entre os autores que constroem 
a cidade e os que vivem o urbano. Sem uma estratégia evidenciada, os agentes do 
mercado imobiliário pensam e constroem a cidade atendendo a interesses próprios, a 
malha urbana vai sendo moldada a partir dos interesses desses agentes. De forma isolada 
ou em consórcios, loteamentos e condomínios fechados direcionam a expansão dos 
limites urbanos, mesmo que essas novas áreas de expansão contrarie os pressupostos 
estabelecidos em lei municipal e evidenciados no PDM.

Como bem afirma LEFEBVRE (2001) “a cidade sempre teve relações com a 
sociedade, com seus elementos constituintes (campo e agricultura, poder ofensivo e 
defensivo, poderes políticos, Estados etc.), com sua história”. A cidade é produto de relações 
sociais, ela é moldada e construída, transformada pelas relações que nela se desenvolve. 
A cidade pequena tem uma biosfera, também tem vida. A velocidade, a densidade e a 
intensidade dos fenômenos é naturalmente diferente, mesmo entre cidades com relações 
próximas. 

A história da cidade de Cruz das Almas é a primeira base para entender a sua forma. 
É analisando o campo, a rodovia, o comércio, os serviços, a evolução demográfica ao 
longo do tempo que poderemos encontrar respostas para entender a dinâmica exercida na 
contemporaneidade. Não foi o acaso, a sorte ou mesmo o destino que a transformou em 
uma celeiro de centros de educação. Tudo é fruto de um processo, de fenômenos mitigados 
e por poderes, por uma sociedade que sabia ou que desejava um caminho.

A análise do espaço urbano dessa cidade é uma ação que poderá envolver 
estudiosos de várias áreas, todos unidos (geógrafos, urbanistas, sociólogos, arquitectos…), 
buscando encontrar respostas que atenda aos anseios da sociedade que busca respostas 
para entender, por exemplo, a valorização do solo urbano, que fica muito além da realidade 
financeira de muitos dos habitantes, bem como da comparação com outras cidades 
circunvizinhas.

Santos (1982), entre outros, usa o conceito de cidade local com base no grau, na    
intensidade    e    na    abrangência    da centralidade     desempenhada     por     estas 
cidades.  Nesta direção é necessário frisar que cidades pequenas e cidades locais não 
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devem ser   vistas   enquanto   sinônimos, conforme esclarece Fresca (2010).  Cidade 
local refere se ao menor escalão das cidades no Brasil; cidades que atendem apenas 
às demandas mais imediatas de sua população. Já a cidade pequena seria aquela com 
complexidade de atividades urbanas que extrapola o denominado   nível   mínimo, mas   
que   tal complexidade de atividades urbanas não gera elementos necessários para que as 
mesmas possam ser consideradas cidades intermediária.

Cruz das Almas enquanto cidade pequena se destaca das demais cidades 
circunvizinhas, uma vez que, oferece serviços diversos, principalmente nas áreas de 
educação e saúde. Nesse contexto social a população urbana da cidade vem se mostrando 
altamente seletiva quando se busca uma habitação, diante desse aspecto se cria uma 
especulação imobiliária atípica. 

Vê-se uma cidade crescer com padrões habitacionais alheios a outras cidades 
pequenas da Região. Os preços dos imóveis para aluguel ou compra definitiva ganham 
proporções que só interessam aos especuladores e às construtoras que conseguem preços 
mais altos nos seus empreendimentos.

A população mais carente economicamente vai se equilibrando na corda bamba 
da construção informal, sem dinheiro ou projeto, longe das regulamentações da prefeitura 
municipal a periferia vai ganhando formas e valor. Sem a devida infraestrutura social básica 
essa população constrói a periferia com formas e intensidades diferenciadas. Alguns bairros 
da cidade vão ganhando equipamentos urbanos definidos e implementados pela gestão 
municipal a fim de geral alguma “ordem” sem contudo fazer valer a ideia de cidadania.

Em muitos casos, relegados à própria sorte, essa população desprovida 
financeiramente se faz e se transforma, marca o espaço urbano de forma intensa.  
Devastação, aterro de nascentes, assoreamento de córregos, despejo de rejeitos sólidos 
de forma e local inadequados são marcas da ocupação da periferia da cidade de Cruz das 
Almas.

Os bairros, assim, vão se formando, alheios a um padrão urbanístico, paisagístico 
formal, ganham formas variadas. Os preços dos lotes e imóveis vão se fazendo, evoluindo 
ao longo do tempo. A implantação da infraestrutura básica por parte da gestão municipal 
é o grande e forte marcador de padrões que acontece nesses bairros periféricos formados 
pela força e desejo de morar. Nesse processo se forja uma cidade, que aos poucos vai se 
tornando integradora e excludente.

Cruz das Almas parece se transformar rapidamente aos olhos de quem deseja 
especular e, principalmente, para quem deseja morar. Esse é um objetivo árduo e 
severamente perverso para quem não pode pagar. Os lotes ofertados nos loteamentos 
planejados que ronda a cidade, bem como os imóveis são produzidos para faixas sociais 
determinadas, aquelas que dispõe de capital ou tem plenas condições de contratar um 
empréstimo junto às instituições financeiras disponíveis na cidade ou em alguns casos com 
as próprias construtoras que disponibilizam financiamentos entre particulares. 
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Aos pobres cabe a longínqua periferia, principalmente às margens da BR 101, 
isolados do centro da cidade, essa população sofre com baixos percentuais de investimentos 
em infraestrutura, escassos espaços de lazer e esportes, postos médicos insuficientes, 
escolas de nível médio e sobretudo a capacidade de se deslocar dentro da cidade. Ir ao 
centro custa caro financeiramente para essa população que já não dispõe de recursos para 
atender às suas necessidades mais básicas.

No bairro de Embira, um dos mais populosos da cidade, é visível a falta de 
equipamentos públicos ou a oferta de serviços e comércios privados. O emprego é 
alavancado pela incipiente informalidade na prestação de serviços e/ou comercialização 
de produtos de baixo valor agregado.

 

O SETOR IMOBILIÁRIO E A CONSTRUÇÃO DA CIDADE

“O que há de particular no setor imobiliário é a enorme importância assumida 
pela localização no espaço urbano como fator de diferenciação do valor de 
uso das mercadorias produzidas [...] O problema fundiário pode ser definido 
da seguinte maneira. Como toda e qualquer atividade econômica, a produção 
de moradias necessita de um espaço para realizar-se, cujo uso, entretanto, 
é monopolizado pela instituição da propriedade privada”. (RIBEIRO, 1997, p. 
81-86). 

Assim, como defendido por Ribeiro (1997) a cidade de Cruz das Almas também 
tem a sua expansão urbana trilhada pelos caminhos do mercado imobiliários, mesmo que 
isso contrarie parte ou pressupostos do PDM, na figura 031 desse mesmo plano, intitulado 
estruturação espacial, deixa evidente as áreas de estímulo de expansão, controle da 
expansão e reversão da tendência à expansão.

Cabe destacar que esse PDM é contrário à expansão urbana para o outro lado da 
BR 101, deixando claro que a porção leste (Embrapa, Lauro Passos) são os melhores 
caminhos para a expansão urbana. Uma vez que, são áreas em processo de urbanização e 
outras com a urbanização já consolidada. Distante das margens da BR 101, espera-se maior 
qualidade de vida. Longe dos dilemas urbanos causados pela proximidade com rodovias 
de grande circulação de veículos, como acidentes automobilísticos, atropelamentos, 
prostituição, exploração de menores, dificuldade de locomoção, entre outros.

Cabe assim, ao poder público constituído implantar as diretrizes propostas no PDM, 
não deixando consolidar outros interesses que não os coletivos, pois, o mercado imobiliário 
não é avesso ao cumprimento das determinações legais, mas, busca sempre em primeiro 
lugar a maximização dos lucros. Como destaca Ribeiro (1997) sobre a produção do espaço 
urbano

1  A figura 3 do PDM delimita a área urbana do município de Cruz das Almas e evidencia as áreas de projetos estrutu-
rantes, a estruturação da ocupação, a estruturação viária e apresenta os bairros da cidade para estimular a expansão, 
controle da expansão e reversão da tendência à expansão. 
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“a construção está condicionada à existência de terrenos que possuam 
características de construbilidade, definidas não só pelas suas condições 
naturais - fatores geológicos, morfológicos, por exemplo, mas, sobretudo, 
pela localização no espaço que permita o acesso ao uso do sistema espacial 
de objetos imobiliários que complementam o valor de uso da moradia”. 
(RIBEIRO, 1997, p. 87).   

Desse modo as cidades ganham forma a partir dos interesses de quem as 
constroem. O preço e as regulamentações vão se moldando com as necessidades criadas 
pelo mercado imobiliário. Na cidade de Cruz das Almas foi instituída a Lei Municipal Nº 
2496/2016 onde a mesma institui o condomínio horizontal de lotes no município de Cruz 
das Almas e dá outras providências. 

Para a construção desses condomínios as construtoras deverão necessariamente 
entregar o projeto com antecedência nas respectivas Secretarias municipais, a saber 
a Secretaria Municipal de Infraestrutura e a Secretaria Municipal de Planejamento 
e Desenvolvimento Social, para que as mesmas verifiquem a compatibilidade do 
empreendimento com as normas vigentes a nível municipal e federal, quando for o caso. 

Essa lei municipal surgiu a partir das demandas impostas pelo mercado imobiliário 
atuante na cidade, não é fruto de uma política de desenvolvimento ou de planejamento 
a longo prazo desenvolvida pela Prefeitura Municipal. Foi só depois dos primeiros 
empreendimentos residenciais fechados que a Câmara de Vereadores aprovou a lei que 
regulamenta essa forma de morar. 

Assim, vejamos alguns pontos de destaque da Lei Municipal Nº 2496/2016 do 
município de Cruz das Almas, uma vez que, a referida Lei traz vários Artigos passivos de 
sérias discussões, assim vejamos, 

Art. 1º - Parágrafo Único - Será admitida a implantação de Condomínio 
Horizontal de Lotes, nas Áreas Urbanas de Ocupação Intensiva e Rarefeita 
e nos Núcleos Autônomos, que para efeito desta Lei, formam a Área Urbana 
do Município.

Art. 2º - Considera-se condomínio horizontal de lotes o empreendimento 
urbanístico que será projetado nos moldes definidos no Código Civil, 
artigos 1.331 e seguintes, no artigo 8º da lei Federal nº 4.591/64, no artigo 
3º do Decreto Lei 271/67 no qual cada lote será considerado como unidade 
autônoma.

Art. 3º - Para efeito de aplicação desta Lei, define-se como condomínio 
horizontal de lotes, o modelo de parcelamento do solo formando áreas 
fechadas por muros ou cerca com acesso único controlado, em que a cada 
unidade autônoma cabe, como parte inseparável, fração ideal de terreno 
correspondente às áreas de uso comuns destinadas a vias de acesso e 
recreação.

Art. 5º - Os condomínios horizontais de lotes por unidades autônomas poderão 
ser cercados, com muros, cercas ou elementos vazados até a altura máxima 
de 3,00 (três) metros na “via principal” e 2,50 m (dois metros e cinquenta 
centímetros) nas “vias secundárias” e áreas lindeira.
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§ 2º - Na via principal, deverá ser adotada medida de redução do impacto 
visual, causado pela construção do muro, utilizando, preferencialmente, 
unidades arbóreas características da região.

Art. 17º - Os condomínios horizontais de lotes instituídos por esta Lei 
deverão, como medida compensatória, aplicar, fora dos limites intra-muros 
do empreendimento, em local de interesse do Município, o valor referente 
ao percentual mínimo de 10% (dez por cento) da gleba, excepcionados os 
casos em que a área já foi objeto de loteamento e dela tenha resultado previa 
doação de área pública.

§ 1º - O valor obtido na conversão do percentual referido no “caput” do 
artigo, poderá ser transformado em pecúnio, depositado em conta do Fundo 
Municipal de Desenvolvimento Urbano ou em benfeitorias à coletividade, 
conforme proposta apresentada à Administração Municipal. 

Desse modo, a cidade de Cruz das Almas vai se adequando ao processo de 
urbanização ao qual está atrelada. O mercado imobiliário e a prefeitura municipal vão 
criando medidas para que os seus objetivos sejam alcançados com êxito ao máximo. 
Reconhecendo que há um claro jogo de interesses nesse tabuleiro. Os objetivos podem 
ser diversos, mas, não devem ser colocados em xeque. Desse modo, os dois lados em 
discussão podem alcançar resultados satisfatórios.

O Artigo 1º institui juridicamente o condomínio residencial fechado dando mais 
segurança para os incorporadores, as construtoras, as imobiliárias e o consumidor final 
celebrarem os seus negócios. Dando prosseguimento o Artigo 2º e 3º define o que é 
condomínio fechado e dá outras providências encaminhando juridicamente e tecnicamente 
o processo de construção desses empreendimentos no espaço urbano desse município.  

O Artigo 4º se coloca estabelecendo os critérios para a construção desses espaços 
fechados, deixando claro os limites impostos pela Lei em estudo. Já o Artigo 17º apresenta 
uma clara concessão onerosa às construtoras quando essas optam por fechar parte da 
cidade. Para a referida Lei o desejo de se auto-segregar tem um preço a ser pago. 

O mercado imobiliário, em especial os incorporadores e as construtoras, lidam com 
o Artigo 17º desta Lei, de forma a criar artificialidades para superar ou amenizar as suas 
perdas. Desse modo, o processo de especulação e retenção da terra é uma constante 
nesses empreendimentos, bem como, às técnicas adotadas pelas imobiliárias para lograr 
êxito na parte que lhes cabe.

No Artigo 5º em seu § 2º, é visível o reconhecimento por parte da Gestão Municipal 
dos empecilhos causados pelos muros dos condomínios na vida urbana. O esvaziamento 
da rua, o isolamento de pedestres, a insegurança, a poluição visual são fatos marcantes 
causados por esses muros que separam parte da mesma sociedade. A implementação 
de um projeto paisagístico, com o plantio de árvores típicas da Região, não resolve os 
problemas apresentados acima. Em verdade, só joga para baixo do tapete um grave 
problema visível nas cidades que dispõe desses empreendimentos, a segregação e a 
desertificação de ruas, ou mesmo, em alguns casos, de bairros.
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Os fatos visíveis nessa cidade (figuras 2, 3, 4, 5, 6) não são atípicos em outras 
cidades pequenas do Brasil e em especial da Bahia, eles se espelham, contudo, cada 
cidade tem a sua vida própria, a sua dinâmica e a sua forma peculiar. A cidade em estudo 
traz algo a mais, pois se destaca na Região onde está inserida de forma muito clara. A 
prestação de serviços na área de educação e saúde de baixa e média complexidade, a 
torna um local de atração de pessoas de municípios vizinhos.

Figura 2: Loteamento em área de expansão. Próximo à Embrapa.

Fonte: Trabalho de campo. MOTA, Antonio. Agosto de 2019.

Figura 3: Loteamento Bosque das Palmeiras. Área de expansão prevista no PDM.

Fonte: Trabalho de campo. MOTA, Antonio. Agosto de 2019.
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Figura 4: Condomínio Parque Bela Vista. Área de expansão prevista no PDM.

Fonte: Trabalho de campo. MOTA, Antonio. Agosto de 2019.

Figura 5: Condomínio Palm Ville. Prédios de apartamentos. Próximo da UFRB.

Fonte: Trabalho de campo. MOTA, Antonio. Agosto de 2019.
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Figura 6: Loteamento Bosque das Palmeiras. Área de expansão não prioritária da cidade.

Fonte: Trabalho de campo. MOTA, Agosto de 2019.

Assim, o desenho da cidade é formulado a todo instante, sempre tem algo novo, 
algo a mais, a dinâmica imobiliária é algo surpreendente, uma vez que, a demanda por 
moradia e aluguel ainda continuam aquecida mesmo nesses tempos de crises. Vários 
empreendimentos em construção na cidade (figuras acima) a exemplo do loteamento 
Parque Bela Vista, o Condomínio Golden Ville, Condomínio Palm Ville, loteamento morada 
do parque, loteamento bosque das palmeiras, demonstra o quanto o setor imobiliário é 
imprescindível para a construção do espaço urbano dessa cidade. Onde:

Observa-se a rápida transformação e configuração da cidade em direção 
a leste, sobretudo, através de ações do Urbanismo Corporativo, com 
especulação e alta rentabilidade do fundiário e do imobiliário.  As ações 
corporativas atuam paralela, simultânea e articuladamente ao setor público, 
em estreita sintonia com os próprios processos de definição das políticas e 
prioridades públicas de intervenção nas cidades (Chesnais, 2002, p. 8 ).

É nesse contexto que o espaço urbano vai ganhando outras feições, agora tomadas 
pelo desejo de morar, de habitar um espaço planejado e “cercado pelo verde”, sendo capaz 
de se assemelhar ao campo tradicional e oferecer as benesses da vida urbana moderna. 
Contudo, esse desejo tem um preço (capital) e preço social (cultura). Uma vez que,

“De um lado, uma vida menos escravizada às necessidades materiais e 
às vezes probabilidades naturais, de outro lado, uma vida escravizada às 
futilidades. De um lado uma vida melhor, de outro lado, uma insatisfação 
latente. De um lado, um trabalho menos penoso, de outro lado, um trabalho 
destituído de interesses. De um lado, uma família menos opressiva, de outro 
lado uma solidão mais opressiva”. (MORIN, 2007, p. 182-183).

Os condomínios e loteamentos planejados com (quadra de tênis, campo de bolo, 
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academia de ginástica, piscina, pista de ciclismo e caminhada, churrasqueira, salão de 
festas e eventos) não são capazes de manter os seus moradores usufruindo desses 
equipamentos permanentemente, é comum nesses espaços urbanizados o pouco uso das 
áreas ditas comuns, pois, é fácil para esses moradores se deslocarem para outros espaços 
de lazer, a sua mobilidade na cidade é frequente e cheias de possibilidades, sempre 
buscando espaços fechados, monitorados e reservados para as pessoas de sua mesma 
classe social. 

Os espaços construídos para unir uma mesma classe social (ricos) parecem não 
resolver ou atender a esse objetivo primário. Como afirma Ângela Endlich, 

“A sociedade atual é cada vez mais marcada por relações secundárias e, com 
isso, pela solidão e pelo anonimato. O mundo capitalista oferece artefatos de 
comunicação, como o telefone e os computadores com internet. Mas sendo 
predominantemente virtuais, eles parecem produzir mais isolamento e afetam 
a cidade como ponto de encontro. Portanto, junto a uma crise da sociedade 
rural tradicional, há a crise da sociedade da cidade tradicional”. (ENDLICH, 
2015, p. 26-27).

Desse modo, parece não haver o lugar ideal (construído) para se viver. Sendo as 
pessoas quem o constrói em seu cotidiano. A perda das relações sociais é uma causa 
latente para a fragmentação desses espaços privados construídos para se morar. O viver 
bem, o viver em harmonia, o viver próximo da natureza, tem como condicionante primordial 
as relações que se fortalecem nesses espaços urbanizados, a cidade, em especial a cidade 
pequena tem em seu cotidiano a materialidade da ideia de comunidade. 

 

CONSIDERAÇÕES FINAIS SOBRE A CIDADE DE CRUZ DAS ALMAS
Não se constrói uma cidade socialmente justa se ela for pensada como arquipélago 

de enclaves socioespaciais2. Desse modo, a cidade de Cruz das Almas3 tem que apresentar 
um planejamento que seja capaz de atender a todas as classes sociais ali existentes. A 
fragmentação do espaço urbano em loteamentos planejados e condomínios residenciais 
fechados, esses dois, com total infraestrutura urbana atendendo as necessidades mais 
básicas da sociedade que ali vive e de outro lado a periferia ou bairros de consolidação 
informal não atende em nada os anseios da coletividade em princípio fortalece a segregação.

Essa cidade arquipélago denominada de Cruz das Almas possui uma esfera urbana 
satisfatória, pois, não se verifica nos seus limites urbanos a precariedade tão comum nas 
2  “A síntese desse conjunto de condições é uma metrópole configurada como um arquipélago de enclaves socioes-
paciais de diversas naturezas – grandes condomínios horizontais fechados, conjuntos habitacionais de baixa renda, 
assentamentos residenciais populares e precários –, no qual o uso do solo tende a uma pouca diversificação” CARVA-
LHO, Inaiá Maria Moreira de; PEREIRA, Gilberto Corso. Dinâmica de uma metrópole periférica: Salvador no século XXI. 
In SILVA, Sýlvio Bandeira de Mello e; CARVALHO, Inaiá Maria Moreira de; PEREIRA, Gilberto Corso. Transformações 
metropolitanas no século XXI: Bahia, Brasil e América latina. Salvador: Edufba, 2016. 
3  Uma cidade pequena formada de ilhas, a segregação e formas espaciais excludentes se mostrarão muito mais evi-
dentes aos olhos de quem vive nesses espaços urbanos. A subdivisão acentuada dessa cidade em espaços fechados e 
outros totalmente desprovidos socialmente evidencia o caminho trilhado por quem constrói a cidade.
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grandes cidades brasileiras. O mercado imobiliário tem tido resultados grandiosos com 
seus empreendimentos, uma vez que, os preços e a localização bem como a infraestrutura 
básica são colocados como grande diferencial nessa cidade. A periferia desprovida de 
pavimentação, rede de esgoto, água tratada, iluminação pública, arborização, parece não 
estar vivendo na mesma cidade.

Assim, a cidade com atrativos econômicos e sociais, não se acaba ou tenta acabar 
com a segregação que se apresenta por toda a cidade, o pobre aquele desprovido de 
renda é submetido a moradias populares longe do centro da cidade, distante o suficiente 
para que esse morador tenha um custo financeiro para sua mobilidade. Aos ricos, com uma 
renda financeira satisfatória é permitido a escolha do lugar onde quer se habitar ou ainda 
ele possui uma capacidade de mobilidade no espaço urbano muito superior ao resto da 
população.

O olhar sobre a cidade pequena, o olhar sobre Cruz das Almas se requer estudos 
que ultrapasse os limites de uma única ciência, pois, só assim será capaz de se aproximar 
de um entendimento sobre o seu espaço urbano.  Sem dúvida que essa cidade se destaca 
em sua Região de influência, contudo, ainda assim devemos olhar de forma planejada 
para o futuro dessa cidade, onde a segregação que se constrói a todo instante não é nada 
benéfico para a população bem como para a vida social.

A cidade é arborizada principalmente no centro (figura 6), de ruas largas, de passos 
lentos, de comércios e serviços proeminentes, nos oferece as oportunidades de uma grande 
Universidade também é a cidade que busca um caminho em direção ao desenvolvimento, 
a sua população tem se mostrado comprometida com a forma que a cidade tem seguido.

Figura 7: Praça central da cidade de Cruz das Almas. Árvores de grande porte produzem 
sombra e espaços para a cotidianidade. 

Fonte: Trabalho de campo. MOTA, Antonio. Agosto de 2019.
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As gestões municipais pouco tem feito no sentido de amenizar as ações trilhadas 
pelo mercado imobiliário, esse através do seu poder tem construído uma cidade que não 
atende mais a uma mesma população. Parece haver populações distintas que coabitam 
nesse mesmo espaço urbano. Assim, lutas sociais tem sido feita para se reverter esse 
quadro de segregação sócio espacial, contudo, reconhecemos a árdua tarefa de se 
construir uma cidade justa e igualitária.

Cruz das Almas não é, e não será o paraíso na terra, contudo, os poderes 
públicos constituídos não podem fechar os olhos para as populações menos providas 
financeiramente, o PDM apesar de se apresentar um tanto quanto defasado é um 
instrumento importantíssimo no caminho de uma cidade mais justa e igualitária, uma vez 
que, esse plano é um instrumento de planejamento.
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