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Condominios fechados und die Fragmentierung der brasilianischen Stadt

Typen — Akteure — Folgewirkungen

Martin Coy und Martin Péhler, Tiibingen

1 Einfiihrung in die Problemstellung

Die brasilianische Stadt stand wie alle lateinameri-
kanischen Stddte wihrend der letzten Jahrzehnte im
Zeichen eines tiefgreifenden sozialen und wirtschaftli-
chen Wandels (vgl. GiLBERT 1998). Neben der Ausdeh-
nung der innerstiddtischen und randstddtischen Mar-
ginalviertel im Zuge des rasanten Stadtwachstums
seit den 60er und 70er Jahren (vgl. BAHR & MERTINS
2000) sind insbesondere bei den Angehorigen der
stddtischen Ober- und oberen Mittelschicht spétestens
seit Mitte der 70er Jahre auch in allen brasilianischen
Metropolen, inzwischen selbst in Stddten mittlerer
GroBenordnung, neue Priferenzen fiir Wohnformen
und Wohnstandorte zu beobachten. Sie sind im Wesent-
lichen als Reaktion auf die Verschlechterung der
Wohnumfeldbedingungen,die Zunahme sozialer Span-
nungen und die damit verbundenen Gefahrenpoten-
tiale in den Stédten zu interpretieren. So werden auf
den Immobilienmérkten ganzheitlich geplante und
mit aufwendigen Sicherheitsvorkehrungen versehene
geschlossene Wohnviertel unterschiedlichen Typs und
unterschiedlicher Grof3enordnung mit gro3em Erfolg
angeboten (vgl. zu entsprechenden Entwicklungen in
Chile Borsporr 2000 sowie MEYER & BAHR 2001,
in Argentinien JaANoscHkA 2002). Diese in Brasilien
als condominios fechados bezeichneten neuen Privi-
legierten-Viertel orientieren sich eindeutig an nord-
amerikanischen Vorbildern und entsprechen den dor-
tigen gated communities (vgl. BLAKELY & SNYDER
1999 sowie FranTz 2001), ja libertreffen sie hinsicht-
lich des Abschottungsgrades wohl in vielen Fillen.
Diesen Entwicklungen und ihren Auswirkungen auf
die sozialrdumliche Struktur der brasilianischen Stadt
widmet sich der vorliegende Beitrag.

2 Verbreitungsphasen der condominios fechados in
den brasilianischen Stiidten

Die bevorzugten Wohngebiete der Wohlhabenden in
den groBen lateinamerikanischen Stadten verlagern
sich schon seit vielen Jahren zyklenartig infolge von
Verdichtungs- und anschlieBenden Degradierungs-
prozessen des Wohnumfeldes an den angestammten
Wohnstandorten (vgl. BAHR & MERTINS 1995: 111ff.).
Die neuesten Tendenzen der Standortpréferenzen
der Gutsituierten haben jedoch im Vergleich zu

den herkémmlichen Verlagerungsprozessen eine vollig
neue Dimension, denn sie entsprechen einem immer
deutlicheren Trend zur Selbstsegregation und sind
gleichzeitig Ausdruck der sich immer starker auseinan-
der entwickelnden Lebensstile in der brasilianischen
Gesellschaft. Insgesamt ist das Phinomen der neuen
gated communities in den brasilianischen Stddten nur
vor dem Hintergrund verédnderter Rahmenbedingun-
gen zu verstehen. Denn ihre rasche Verbreitung lédsst
sich sicherlich als Ausdruck einer sich unter den Vorzei-
chen des Neoliberalismus wandelnden Stadtentwick-
lung interpretieren, und ihr Erfolg spiegelt gleichzeitig
den Einfluss der Globalisierung auf den Lebensstil der
Privilegierten wider (vgl. hierzu Riseiro 2000).

Die Expansion der condominios fechados in den brasilia-
nischen Stéddten ldsst sich in unterschiedliche Phasen im
Sinne eines Innovations- und Diffusionsprozesses unter-
teilen (vgl. Abb. 1). Von vereinzelten Vorlauferprojekten
abgesehen,entstehen die ersten abgeschlossenen Wohn-
siedlungen und insbesondere die ersten durch Projekt-
entwickler geplanten GroBprojekte um die Mitte der
70er Jahre in den beiden Megastddten des Landes, Séo
Paulo und Rio de Janeiro. Dabei ist in den meisten
Féllen eine explizite Bezugnahme auf nordamerikani-
sche Vorbilder sowohl bei der Planung als auch bei
den Vermarktungsstrategien festzustellen. Geradezu
«paradigmatische» Bedeutung erhielt das Grof3projekt
Alphaville im nordwestlichen Umland von Sao Paulo,an
dem sich viele Folgeprojekte in anderen Stiddten orien-
tierten (vgl. CaLDEIRA 2000). Angst vor Kriminalitét und
steigende Anforderungen an die Qualitit des Wohnum-
feldes sind die entscheidenden Hintergriinde fiir den
Erfolg der neuen Wohn- und Lebensform. Parallel zum
Auftreten der condominios fechados findet auch eine
allméhliche Verdanderung der aktionsraumlichen Ver-
haltensmuster der bessergestellten Stadtbewohner statt.
Mitte der 60er Jahre entstand in Sdo Paulo nach nord-
amerikanischem Vorbild das erste Shopping Center in
Lateinamerika, und gleichzeitig wird der Riickzug der
Gutsituierten aus den hochverdichteten Zentrumsbe-
reichen der Stidte besiegelt (vgl.am Beispiel Sdo Paulos
ausfiihrlicher Coy 2001). Funktionen, die ehemals die
Innenstadte und ihre offentlichen Raume erfiillten,
werden nun zunehmend von den neu entstehenden
Stadtfragmenten iibernommen. Dieser Prozess intensi-
viert sich bis heute, so dass inzwischen fiir diejenigen,
die es sich leisten konnen, die «kiinstlichen Welten»
der Einkaufszentren und Wohn- und Freizeitghettos
die Orte zur Realisierung ihrer Konsum- und Re-
prasentationsbediirfnisse sowie die neuen sozialen
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ADD. 1: Verbreitungsphasen der condominios fechados in brasilianischen Stédten
Phases of expansion of «condominios fechados» in Brazilian cities
Les phases de diffusion des «condominios fechados» dans les villes brésiliennes

Entwurf und Zeichnung: M. Coy

Kontaktrdume darstellen (vgl. am Beispiel Sdo Paulos
FrUGoLI Jr. 1995).

Die 80er und 90er Jahre sind insbesondere als Phase der
Diffusion des neuen stddtischen Wohn- und Lebens-
modells anzusehen. Das immer stirkere Auseinander-
driften der sozialen Gruppen in den Stédten, die damit
zusammenhidngende Zunahme innerstddtischer Kon-
flikte und die gleichzeitige Ohnmacht der 6ffentlichen
Hand, dieser Konflikte Herr zu werden, sind die
Hintergriinde dafiir, dass sich das Alltagsleben der Mit-
tel- und Oberschicht immer mehr auf inselartige Stadt-
fragmente konzentriert, deren Anlage und Organisa-
tion aufgrund des Riickzugs des Staates und der Krise
der oOffentlichen Haushalte vorrangig Investorenent-
scheidungen nach kapitalistischen Regeln unterliegen.
Entsprechend nimmt auch die Zahl der Immobili-
enfirmen, die sich im boomenden Geschift der con-
dominios fechados engagieren, deutlich zu. Dabei blei-
ben die abgeschotteten Wohnviertel nicht mehr auf
die Megastiadte beschrinkt, sondern werden auch auf
den Immobilienmérkten der Regionalmetropolen und
Mittelstdadte mit Erfolg eingefiihrt,zumal man sich hier
hinsichtlich der Wohn- und Lebensformen im Sinne

des Leitbildes einer «nachholenden Modernisierung»
chnehin am Vorbild der groflen Metropolen orientiert.

Nachdem sich die condominios fechados als Bestand-
teil der brasilianischen Stadt durchgesetzt haben, zeich-
nen sich ab Mitte der 90er Jahre neue Tendenzen ab,
die sich einerseits an einer zunehmenden Differenzie-
rung der Zielgruppen und einer damit einhergehen-
den Differenzierung des Angebotes und andererseits
an verdnderten Standortpriferenzen der Nachfrager
(zumindest im Falle Sao Paulos) ablesen lassen. Inwie-
weit dadurch eine neue Phase im «Lebenszyklus» des
Immobilienproduktes condominio fechado eingeleitet
wird, bleibt jedoch abzuwarten.

3 Zur Typisierung der condominios fechados:
Ein Versuch

Im Verlauf ihrer nunmehr 25-jahrigen Verbreitungs-
geschichte in den brasilianischen Stiddten haben sich
das Erscheinungsbild und die interne Struktur der con-
dominios fechados so stark differenziert, dass ein erster
Versuch einer Typisierung unternommen werden kann.
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Abb. 2: Elemente der Typisierung von condominios fechados in Brasilien

Criteria for typifying «condominios fechados» in Brazil

Eléments de typisation de «condominios fechados» au Brésil

Entwurf und Zeichnung: M. Coy

Dabei lassen sich als Typisierungselemente insbesondere
Fragen der Genese, Lage- und Ausstattungskriterien, die
vorherrschende Bautypologie sowie sozialstrukturelle
Unterscheidungsmerkmale heranziehen (vgl. Abb. 2).

Unter genetischen Gesichtspunkten sind die meisten
condominios fechados dem Typ der durch Projektent-
wickler ganzheitlich geplanten Wohnprojekte zuzuord-
nen. Parallel hierzu werden jedoch bereits bestehende
Wohngebiete und Hiuserkomplexe durch weitrei-
chende Sicherheitsvorkehrungen nachtriglich in gated
communities umgewandelt. So ist in vielen Stddten
zu beobachten, dass iltere Villenviertel beispielsweise
durch StraBensperren und gemeinschaftlich organisierte
Wachdienste zunehmend abgeschottet werden. Dabei
ist zum Beispiel in Sao Paulo die Tendenz zur Sicherung
der Wohngebiete in den bessergestellten Quartieren so
stark, dass sich die Stadtverwaltung bereits zu Anfang
der 90er Jahre sowie zuletzt im Jahr 2001 gendtigt sah,
durch gesetzliche Vorschriften die Absperrung ganzer
Straflenziige seitens der Bewohner klar zu regeln (vgl.
Le1 MuniciraL 13.209 vom November 2001 ).

Die condominios fechados in den brasilianischen
Stéddten lassen sich des weiteren hinsichtlich ihrer Lage

in innerstddtische und randstéddtische Typen unterglie-
dern. Hiermit in unmittelbarem Zusammenhang steht
die Unterscheidung nach den vorherrschenden Bauty-
pen und den damit jeweils verbundenen Wohnformen.
Als innerstédtische gated communities sind vor allem
groBBe Appartementhaus-Komplexe mit Ummauerung
und strengen Zugangskontrollen zu bezeichnen, die
gleichzeitig iiber ein hohes MaB an Versorgungs-
und Freizeitinfrastrukturen verfiigen und somit ihren
Bewohnern die Gestaltung eines GroBteils ihres
alltdglichen Lebens «intra muros» ermoglichen. Die
Grenzen zu den in brasilianischen Stidten seit langem
vorherrschenden «normalen» Appartementhédusern
sind jedoch flieBend, zumal angesichts der Tatsache,
dass in Sdo Paulo und Rio de Janeiro zu Ende der 90er
Jahre ohnehin 90% der Appartementhéduser durch
Umzédunungen gesichert waren (vgl. O Estapo DE SAo
PauLo, 15.5.2000). Ein neuer Typ innerstéddtischer con-
dominios tritt in Sdo Paulo seit einigen Jahren mit den
sogenannten condominios horizontais auf. Dies sind
kleinere hochgesicherte und zumeist luxuriés ausge-
stattete Hauserkomplexe, die in innenstadtnahen Vier-
teln nach Abriss der vorher bestehenden Bausubstanz
durch Immobilienfirmen erstellt werden. Nach Zei-
tungsberichten aus den Jahren 2001 und 2002 stellen
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sie derzeit eines der erfolgreichsten Konzepte auf dem
Immobilienmarkt dar. Allein in den Jahren 2000 und
2001 wurden 70 beziehungsweise 110 solcher Projekte
in Sdo Paulo erstellt oder in Angriff genommen (O
Estapo pE SAo Paulro, 6.5.2002). Die condominios
horizontais verbinden den Wohnkomfort des Einfami-
lienhauses mit dem Lagevorteil der Innenstadtnidhe
und reagieren somit auch auf den unter Bewohnern
randstddtischer condominios festzustellenden Trend,
aufgrund des hohen Zeitaufwandes fiir das Pendeln
zwischen Wohn- und Arbeitsort tendenziell eher
wieder in die Kernstadt zuriickzuziehen.

Im randstédtisch-suburbanen Raum herrschen zumeist
groBflachige Villenviertel mit kompletter Infrastruktur
und aufwendigen Freizeiteinrichtungen vor. Die am
Stadtrand neuentstehenden Reichen-Ghettos kommen
dem Wunsch vieler Stadtbewohner entgegen, das pri-
vate Gliick in ldndlicher Harmonie zu verwirklichen,
ohne dabei jedoch auf die Vorziige und Annehmlich-
keiten der Stadt verzichten zu miissen. Jedoch entschei-
det insbesondere eine gute Verkehrsanbindung iiber
den Erfolg der neuen Siedlungen. In den vergange-
nen Jahren wurde diese Form der Stadtflucht dadurch
unterstiitzt, dass in vielen Metropolen eine parallele
Standortverlagerung vor allem von Dienstleistungs-
betrieben aus den Citybereichen in neue Biiroparks
an den Stadtrindern stattfindet. Dabei entstehen
durch die geplante Kombination von Wohnfunktion,
Arbeitsstdtten (vorrangig im Dienstleistungssektor)
sowie Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen teilweise
besonders grofle Projekte, die sich zu edge city-
dhnlichen Siedlungstypen entwickeln. Hierfiir ist der
geplante Siedlungskomplex Alphaville im nord-west-
lichen Teil der Metropolitanregion von Sao Paulo
mit einer Einwohnerzahl von ca. 34.000 und einer
geschétzten Tagesbevélkerung von iiber 100.000 Men-
schen das sicherlich bekannteste und eindrucksvollste
Beispiel (vgl. hierzu CaLpeira 1996: 311{f. sowie Coy
& POHLER 2002). Insofern konnen Aspekte der GroBe
der condominios und ihrer Ausstattung als weitere
Typisierungselemente herangezogen werden.

SchlieBlich differenzieren sich die brasilianischen con-
dominios fechados inzwischen zunehmend auch in
sozialstruktureller Hinsicht. Nachdem zunéchst vor
allem die Reichen abgeschottete Wohnviertel nach-
fragten, folgen inzwischen zahlreiche Angehdrige der
Mittelschicht ihrem Vorbild. Die Projektentwickler
reagieren auf diesen Trend mit dem Bau einfacherer
Siedlungen, die sich im Zuschnitt der Wohnungen
beziehungsweise Hauser, in der infrastrukturellen Aus-
stattung, in der Lage und im Preis von den Privile-
giertenvierteln unterscheiden. Noch nicht eindeutig
abzukliren bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand, ob
sich in Brasilien auch Lebensstilunterschiede der Ziel-
gruppen auf Anlage und Ausstattung der condomi-

nio-Projekte auswirken und als Typisierungselement
aussagekriftig sind. Wenn man insgesamt die von BLA-
KELY & SNYDER (1999) fiir nordamerikanische gated
communities entwickelte Typologie auf das brasiliani-
sche Beispiel iibertragt, so entsprechen die dortigen
condominios weitgehend einer Kombination der life-
style communities und der security zone communities.
Im Zuge der angesprochenen sozialen Differenzie-
rung zwischen den gated communities treten neben
den Mittelschicht-condominios auch besonders hoch-
rangige Siedlungen, die dem Typ der prestige commu-
nity nach BLAKELY & SNYDER entsprechen, auf (vgl.
hierzu das Fallbeispiel Barra da Tijuca).

4 Akteurskonstellationen im Umfeld der
condominios fechados

Betrachtet man das Phdnomen der condominios fecha-
dos als ein Wirkungssystem von Akteuren mit unter-
schiedlichen Interessen und Handlungsweisen, so
lassen sich im Wesentlichen drei Hauptakteursgrup-
pen unterscheiden: die Projektentwickler, die in der
Verbreitung der condominios fechados ein lukratives
Geschift sehen, die Zielgruppen, die aus den unter-
schiedlichsten Motiven das neue Immobilienprodukt
nachfragen,und die 6ffentliche Hand, die zwar zunéchst
nicht unmittelbar an der Entstehung der condominios
fechados beteiligt ist, fir die sich aber aus der neuen
Entwicklung eine Reihe komplexer Herausforderun-
gen stellt (vgl. Abb. 3).

Im Gefolge der Innovationsphase wihrend der 70er
und 80er Jahre, in der sich die condominios fechados
als erfolgversprechend erwiesen, haben sich zahlrei-
che Immobilienfirmen auf das neue Marktsegment mit
Planung, Bau und Vermarktung entsprechender Pro-
jekte spezialisiert. Die Wohneinheiten werden inzwi-
schen in den meisten Fillen mitsamt der sonstigen
gemeinschaftlichen Infrastrukturen schlisselfertig von
den Projektentwicklern erstellt. Aufgrund der zuneh-
menden GréBe der Objekte hat in den letzten Jahren
vielerorts ein Verdrangungswettbewerb zugunsten
groBer Unternehmen stattgefunden. Ein Beispiel fiir
ein in der Erstellung von condominios fechados beson-
ders erfolgreiches Unternehmen ist der paulistaner
Projektentwickler Alphaville Urbanismo S.A., der in
den 70er Jahren mit der erfolgreichen Realisierung des
Grof3projektes Alphaville im Umland von Sao Paulo
einen wesentlichen Beitrag zur landesweiten Verbrei-
tung des gated community-Konzeptes geleistet hat.
Allein in den 90er Jahren wurden von dem Unterneh-
men weitere 12 GroBprojekte, die demselben ganz-
heitlichen Konzept des ersten Projektes folgen, abge-
schlossen,zum Verkauf gestellt oder projektiert. Dabei
befinden sich vier dieser neuen Projekte ebenso im
Umland oder Hinterland von Sdo Paulo, sechs in
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Abb. 3: Akteure im Umfeld von condominios fechados in Brasilien
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Entwurf und Zeichnung: M. Coy

Regionalmetropolen des Landes, zwei in besonders
dynamischen Mittelstddten des brasilianischen Siidens
und zwei weitere sogar in Europa, in der GroBregion
Lissabon (vgl. Internet-Informationen der Alphaville
Urbanismo S.A.). Das Beispiel belegt die Bedeutung
der Projektentwickler bei der raumlichen Verbreitung
des Konzeptes.

Wie bereits dargestellt, hat sich in den vergangenen
Jahren die Gruppe derjenigen, die in abgeschlossenen
Wohngebieten leben mdochten, in sozialer Hinsicht
deutlich differenziert. Waren zunéchst vor allem die
Privilegierten die Zielgruppe der neuen Immobili-
enprojekte, so sind es heute zusitzlich Angehorige
der Mittelschicht. Die Motive fiir die anhaltende
Nachfrage nach condominios fechados lassen sich im
Wesentlichen in zwei Aspekten zusammenfassen. Der
wichtigste ist zweifellos die Angst vor zunehmender
Kriminalitit und die entsprechende Suche nach
Sicherheit. Dass das Angstsyndrom in den brasi-
lianischen GroBstiddten einen realen Hintergrund
hat, zeigen die zunehmenden Presseberichte von
Entfiihrungen, Raubiiberféllen, Wohnungseinbriichen
etc. So sollen allein in Sao Paulo 16% der Bevélkerung
Wohnungseinbriiche erlitten haben, 1,3 Millionen Pau-

listaner waren bereits Opfer bewaffneter Raubiiber-
fille, und sogar 4,3 Millionen sind in irgendeiner Form
von kriminellen Akten (Diebstidhle etc.) betroffen
gewesen (vgl. O Estapo pe SAo PauLro, 15.5.2000).
Jedoch macht die Gewaltkriminalitét auch nicht mehr
vor den Toren der condominios fechados halt. Berichte
iiber Einbriiche und Uberfille mehren sich auch hier,
und entsprechend verstérkt sich die Nachfrage nach
technisch immer ausgekliigelteren Sicherungssyste-
men und effizienteren Wachdiensten, worauf die Pro-
jektentwickler in ihren Angeboten reagieren miissen.
Allein in Sdo Paulo existieren 313 auf Sicherheits-
dienste spezialisierte Firmen, die 1999 einen Umsatz
von ca. 1 Mrd. Reais erzielten (vgl. O Estapo DE
SAo PauLo, 15.5.2000). Das Geschéaft mit der Sicher-
heit erweist sich somit als duBerst lukrativ. Ein zwei-
ter Aspekt ist in den Anspriichen der Zielgruppen an
das Wohnumfeld zu sehen. Dem Wunsch nach komfor-
tabler Ausstattung der einzelnen Wohnungen und der
gesamten Projekte (Wohnflache, Freiraumgestaltung,
Freizeitangebote, Schulen und Kindergirten, Kabel-
Fernsehen, Ver- und Entsorgung etc.) tragen die Pro-
jektentwickler je nach Kaufkraft der Zielgruppen mit
differenzierten Angeboten, die bis hin zu einer Art
«Rundum-Versorgung» gehen kénnen, Rechnung (vgl.
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auch nachfolgendes Fallbeispiel). Auch wenn die bra-
silianischen condominios bis zu einem gewissen Grad
durch spezifische kulturelle Muster charakterisiert
werden (beispielsweise hinsichtlich der Priferenzen
von Freizeiteinrichtungen), so entsprechen sie doch
weitgehend der Ubernahme eines globalisierten Le-
bensstils. Dies kommt auch in den Vermarktungsstra-
tegien der Projektentwickler zum Ausdruck, die sich
mit Erfolg zumeist explizit auf nordamerikanische Vor-
bilder beziehen.

Wihrend sich das Beziehungsgefiige zwischen Bau-
unternehmen und Kundengruppen iiber Angebot
und Nachfrage in eindeutiger Weise auf Verbreitung
und Ausstattung der condominios fechados auswirkt,
sind die grundsétzlichen Positionen und spezifischen
Einwirkungsmoglichkeiten der 6ffentlichen Hand hin-
sichtlich der abgeschlossenen Wohngebiete sehr viel
unklarer. Generell kann ja die vorrangig privaten
Kapitalverwertungsinteressen und weit weniger der
offentlichen Planung folgende Expansion der abge-
schlossenen Wohnviertel als Beleg fiir die begrenzte
Steuerungskompetenz der Stadtverwaltungen unter
dem Vorzeichen neoliberaler Rahmenbedingungen
gewertet werden. Durch Stadtentwicklungsplanung,
insbesondere aber mit Manahmen zum Infrastruk-
turausbau (StraBenbau etc.) schafft die offentliche
Hand jedoch oftmals - beabsichtigt oder auch unbeab-
sichtigt — die Orientierungsleitlinien fiir Planung und
Bau neuer Projekte. Insbesondere kleinere Gemein-
den im Umland der Kernstiddte lassen den privaten
Projektentwicklern zunichst weitgehend freie Hand,
weil sie sich vom Bau der condominios fechados
Entwicklungsimpulse fiir ihre Gemeinde versprechen.
Dabei werden diese Hoffnungen aufgrund der weitge-
henden «Autarkie» der Projekte in vielen Fillen letzt-
endlich nicht eingeldst. Allerdings sind die durch die
neuen Siedlungen verursachten Folgekosten fiir die
offentliche Hand beispielsweise durch die Anbindung
an Ver- und Entsorgungsnetze sowie insbesondere
durch einen notwendig werdenden Straenausbau
oftmals groB. In langfristiger Perspektive diirfte fiir
die Stadtverwaltungen die Frage, wie sich durch
die abgeschlossenen Wohnviertel das Verhiltnis zwi-
schen offentlichem und privat kontrolliertem Raum
im Stadtgefiige verédndert, besonders problematisch
sein, denn die condominios fechados entsprechen
einer neuen Qualitdt «exterritorialer Fragmente»
innerhalb der Stadt, durch die die Trennlinien zwi-
schen oOffentlichem und privatem Raum zunehmend
uniiberbriickbar werden.

SchlieBlich ist im Akteursgefiige im Umfeld der con-
dominios fechados auch der informelle Sektor zu
erwihnen, denn in vielen Fillen weisen die neuen
Wohn-Ghettos aufgrund ihres Arbeitsplatz-Potentials
(Bausektor, Hausangestellte, Wachpersonal etc.) eine

spezifische «Symbiose» mit Unterschicht-Wohnvier-
teln auf, die teilweise in ihrer unmittelbaren Nachbar-
schaft entstehen (siehe hierzu das nachfolgende Fall-
beispiel). Dabei sind die informellen Akteure zwar
fiir das alltdgliche Funktionieren der condominios von
zentraler Bedeutung, sie bleiben jedoch hinsichtlich
ihrer eigenen Lebenswelten vollig aus diesen ausge-
schlossen.

Insgesamt wirken sich die neuen Tendenzen der Wohn-
standortwahl der Gutsituierten in vielfaltiger Weise auf
die gesellschaftlichen und (sozial)rdumlichen Struk-
turen der Stidte aus. Fragmentierung wird nun auch
physisch immer sichtbarer. Die gruppenspezifischen
alltdglichen Aktionsrdume der Privilegierten konzen-
trieren sich vorrangig auf zugangskontrollierte Enkla-
ven (Wohn-Ghettos, Einkaufszentren, Business Parks),
die sich weitgehend der offentlichen Steuerung und
Kontrolle entziehen. Die ausschlieBlich privatkapitali-
stische Steuerung dieser neuen Rdume kann als inte-
grativer Teil der durch Deregulierung und Flexibi-
lisierung gekennzeichneten Entwicklungsmuster des
heutigen Brasilien im Zeichen des Neoliberalismus
interpretiert werden. Als Folge entspricht die brasilia-
nische Stadt heute mehr denn je dem Bild von den
Inseln der Reichen in Ozeanen der Armen.

5 Neue Formen sozialriumlicher Segregation in Rio
de Janeiro — Das Fallbeispiel Barra da Tijuca

Das im Westen der Kernstadt Rio de Janeiro gele-
gene Stadtviertel Barra da Tijuca zeichnet sich durch
eine duBerst attraktive landschaftliche Lage aus. Im
Westen und Osten wird Barra da Tijuca von bis zu
1000 m hohen Bergziigen begrenzt. Die nordliche
Grenze bildet ein ausgedehntes Lagunensystem, und
im Siiden liegen die ausgedehnten Strinde des Atlan-
tischen Ozeans.

Eine fehlende Infrastruktur und eine schlechte ver-
kehrstechnische ErschlieBung verhinderten bis in die
1960er Jahre eine Integration Barra da Tijucas in den
stetig expandierenden stddtischen Raum Rio de Janei-
ros. Gegen Ende dieser Dekade Jahre riickte Barra da
Tijuca zunehmend in den Blickpunkt des Immobilien-
kapitals. Um die Besiedlung in geordnete Bahnen zu
lenken, wurde der Architekt Lucio Costa 1969 von der
Stadtverwaltung beauftragt,einen Bebauungsplan,den
sogenannten Plano Piloto, auszuarbeiten (vgl. Costa
1969).

Heute weist Barra da Tijuca mit die hochsten Wachs-
tumsraten in der Metropolitanregion Rio de Janeiro
auf. Von knapp 6.000 Einwohnern 1970 ist die
Bevolkerungszahl bis 2000 auf rund 175.000 explo-
diert. Langfristige Planungen gehen von 1,5 bis 2
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Millionen Bewohnern aus. MaBlgeblichen Anteil an
dieser rasanten Entwicklung haben die Immobilienfir-
men. Mit der einsetzenden Konsolidierung der Ober-
schichtsviertel Ipanema und Leblon Mitte der 70er
Jahre schien der Immobilienmarkt fiir das lukrativste
Bevolkerungssegment, die gehobenen Einkommens-
schichten, erst einmal geséttigt. Die Immobilienfirmen
standen vor der entscheidenden Aufgabe, das riesige
Potential von Barra da Tijuca in Wert zu setzen. War
in den 40er Jahren noch das Appartementhaus der
Impulsgeber fiir die Besiedlung der Copacabana (vgl.
RiIBEIRO 1997: 258(f.), so sind es jetzt die condominios
(Foto 1).

Bereits vor dem Bau der ersten condominios gab es in
Barra da Tijuca luxuridse Freizeitclubs der Mittel- und
Oberschicht, an die sich nach und nach immer mehr
Wohnungen und Freizeitclubs anlagerten. Der Immo-
biliensektor griff diese Idee auf und verwandelte im
groflen und spekulativen Stil die traditionellen «Clubs
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mit Wohnungen» in neue Siedlungsgebilde, die man
als «Wohnungen mit Clubs» bezeichnen kénnte. Ein
erster Bauboom setzte in der zweiten Hilfte der 70er
Jahre ein (vgl. ABrRaMO 1988: 264ff; RiBeirRO 1997:
304ft.). Die condominios stellen im Vergleich zu den
Appartementhochhidusern der «alten Siidzone» rie-
sige Einzelprojekte dar, deren Kosten nur von gro3en
Immobilienfirmen getragen werden konnen. Insbe-
sondere die incorporadoras, Unternehmen die von
der infrastrukturellen ErschlieBung des Geldndes iiber
die Planung und Durchfithrung des Bauvorhabens
bis hin zu seiner Kommerzialisierung alle Funktionen
libernehmen, waren fiir die Durchfiihrung solcher
GrofB3projekte pradestiniert (vgl. Siva 1996: 52ff;
ABRAMO 1988: 267ff.).

ZuBeginn der 80er Jahre, begleitet von infrastrukturel-
len Verbesserungen und dem Bau des ersten Einkaufs-
zentrums, wurde Barra da Tijuca zum Modeviertel
der Oberschicht. Die stark anwachsende intraurbane
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Foto 1: Bauboom in Barra da Tijuca. Das Stadtviertel zéhlt zu den attraktivsten Wohnungsmirkten in Rio de
Janeiro.
Construction boom in Barra da Tijuca. The housing market in this district is one of the most attractive in Rio de
Janeiro.
Boom de la construction @ Barra da Tijuca. Ce quartier urbain compte parmi les marchés résidentiels les plus
attractifs a Rio de Janeiro.
Foto: M. POHLER



Condominios fechados und die Fragmentierung der brasilianischen Stadt M. Coy, M. P&hler

271

Migration nach Barra da Tijuca lie} die Boden- und
Wohnungspreise deutlich ansteigen. In den folgenden
Jahren konnte Barra da Tijuca seine Position als dyna-
mischster Immobilienmarkt Rio de Janeiros weiter
ausbauen.

Heute gleicht Barra da Tijuca einem Flickenteppich
(vgl. Abb. 4). Nicht nur Hochhauskomplexe und
luxuritse Einfamilienhaus-condominios,sondern auch
Einkaufszentren, Biirokomplexe, Parkpléitze und Frei-
zeitparks fragmentieren das Stadtviertel und redu-
zieren den offentlichen Raum auf AutostraBen. Bei-
namen wie Orlando Carioca oder Miami brasileira
machen deutlich, an welchem Vorbild sich die Stadt-
entwicklung orientiert.

Heute gibt es in Barra da Tijuca rund 160 con-
dominios, in denen iiber 100.000 Personen wohnen.
Diese kiinstlich geschaffenen Inseln, die das Chaos
der Metropole aussperren, konzentrieren sich in den
landschaftlich attraktivsten Gegenden Barra da Tiju-
cas zwischen dem Atlantischen Ozean und den Lagu-
nen (vgl. POHLER 1998).

Die condominios sind von ihrer Umgebung durch
Mauern und Z#une isoliert und werden von privaten
Sicherheitsdiensten bewacht (Foto 2). Dieser Festungs-
charakter tragt dem gestiegenen Sicherheitsbediirfnis
Rechnung und hat entscheidenden Anteil am Boom
der condominios. Bei einer Befragung unter 123 con-
dominio-Bewohnern gaben auf die offen gestellte
Frage nach den entscheidenden Vorteilen des con-
dominios 77% die Sicherheit als wichtigsten Vorteil
an.Nur 5% der Befragten nannten die Sicherheit nicht
unter den drei wichtigsten Vorteilen. An zweiter Stelle
rangiert der Wohnservice, der in den condominios
zur Verfiigung gestellt wird. In den meisten Luxus-
inseln existiert ein Freizeitclub mit Swimmingpool,
Sport- und Tennisplétzen, Fitnef3- und Partyrdumen,
daneben finden sich Restaurants, Schonheitssalons,
Supermirkte und sogar Schulen. In einer neuen Gene-
ration von Wohntiirmen, den sogenannten Apart-
Hotels oder residéncias com servigo, werden die ange-
botenen Dienstleistungen zu einem hotelartigen Ser-
vice ausgeweitet, der unter anderem das regelméfBige
Putzen der Wohnung, das Waschen der Kleider und
einen Essensservice einschlief3t.

Atlantischer Ozean 1 05 0 1 2 3554, 4 5km ';\

Vorwiegende Flachennutzung

7/4 condominio (v.a.Hochhéauser)

¥ condominio (v.a. Einfamilienhduser)
[ Favelas und sozialer Wohnungsbau
] Sonstige Bebauung

~.) Sumpfiges Gebiet
Wald
Lagune

Unbebaute Flachen C
4 Flughafen oD
«—- Rennstrecke

Abb. 4: Funktionsraumliche Gliederung des Untersuchungsgebietes Barra da Tijuca

Functional differentiation of the research area, Barra da Tijuca

Structure spatio-fonctionnelle du périmétre d’étude de Barra da Tijuca.

Kartengrundlage: Epitora ABRIL (1997): Quatro Rodas, Guia Rio de Janeiro 1998; Entwurf und Kartographie:
M. POHLER
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Foto 2: Zugangskontrolle im condominio Nova Ipanema
Access control in the «condominio» Nova Ipanema
Controle a l'entrée du «condominio» Nova Ipanema

Die condominios haben eine eigene Verwaltung, die
sich um die Belange der Bewohner kiimmert. Da
sich die Stadt weitgehend aus den Wohnquartieren
heraushilt, werden stéddtische Dienstleistungen in
Eigenregie erbracht. Die internen StraBen einschlies3-
lich Beleuchtung und Begriinung, die Miillentsorgung,
die Abwasseranlagen, Schulen sowie Busverbindun-
gen zwischen dem condominio und der Innenstadt
werden durch die Bewohner finanziert.

Das luxuriése Angebot muf3 teuer bezahlt werden.
Die monatlichen Nebenkosten fiir jede Wohnung
iibersteigen oft 500 US$ und nicht selten auch 1000 US$
im Monat, die auch dann von jedem Haushalt bezahlt
werden missen, wenn das Serviceangebot nicht genutzt
wird. Neben den hohen Kosten, die das Wohnen im
condominio verursacht, wurden von den Bewohnern
die Schwierigkeiten im Zusammenleben und das «Ein-
gebunkertsein», wie in einem Ghetto, als die grofiten
Nachteile des condominios angefiihrt. In den vom
offentlichen Raum abgetrennten Zitadellen der Rei-
chen wird eine eigene Welt auBBerhalb der Realitét kre-
iert. Fiir viele Bewohner, insbesondere fiir die Kinder,

Foto: M. POHLER

spielt sich ein GroBteil des Alltagslebens in den abge-
schlossenen Siedlungen ab.

Die condominios in Barra da Tijuca sind jedoch kei-
neswegs homogen, sondern weisen beziiglich ihrer Bau-
form, ihrer Ausstattung und ihrer Organisationsform
erhebliche Unterschiede auf (vgl. Abb. 5). Die erste,
Ende der 1970er Jahre erbaute Generation von con-
dominios ist durch eine Gruppe von sechs bis zehn
rund 20-stockigen Hochhédusern und eine sehr hohe
Bevolkerungsdichte gekennzeichnet. In einer zweiten
Bauphase Mitte der 80er Jahre wurde versucht, durch
die Begrenzung auf sechs bis acht Stockwerke die bauli-
che Dichte der condominios zu verringern. Seit Anfang
der 1990er Jahre zeichnen sich zwei neue Trends ab.
Zum einen werden einfacher ausgestattete Hochhéuser
mitkleineren Appartements gebaut, die auch der Mittel-
schicht das Wohnen in Barra da Tijuca erméglichen. Im
Gegensatz zu den condominios der beiden ersten Gene-
rationen bilden diese Hochhéuser keine umzédunten
Komplexe mit gemeinsamen Einrichtungen, sondern
vielmehr eine lose Gruppierung von Hochhéusern.
Jedes Hochhaus ist fiir sich abgesperrt, dabei bleiben
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Abb. 5: Funktionsrdaumliche Gliederung des condominios Nova Ipanema
Functional differentiation of the «condominio» Nova Ipanema

Structure spatio-fonctionnelle du «condominio» Nova Ipanema
Kartengrundlage: eigene Kartierung; Entwurf und Kartographie: M.POHLER

die Strallen und Wege 6ffentlich. Der zweite Trend, der
sich in den letzten Jahren abzeichnet, sind die Luxus-
condominios, die auf die Reichsten der Reichen als
Kundschaft zielen. Die Bebauungsdichte ist auf unter
10% herabgesetzt. Serviceleistungen und Freizeitein-
richtungen erreichen einen sehr hohen Standard, die
Appartements haben einen groBziigigen Grundriss
und sind luxurids ausgestattet. Im Luxusobjekt Barra
Golden Green bewegen sich die Preise fiir die 220
bis 800 m? grofen Appartements zwischen 350.000 R$
und 2.600.000 R$. Neben den fiir ein condominio des
gehobenen Standards liblichen Ausstattungseinrichtun-
gen wie Freizeitclub und Restaurants vervollstindigen
der erste beleuchtete Golfplatz Brasiliens, ein Heli-
kopterlandeplatz, eine vom bekanntesten brasiliani-
schen Landschaftsarchitekten BURLE MaRrx gestaltete

Gartenanlage und zwei Fiinf-Sterne-Hotels das durch
modernste Sicherheitsanlagen geschiitzte Projekt. Zwi-
schen den fiir Barra da Tijuca charakteristischen Hoch-
haus-condominios befinden sich zudem zahlreiche Ein-
familienhaus-condominios (vgl. auch Abb.4). Auch hier
reicht die Spanne von einfacheren Siedlungen bis hin zu
ausgesprochen luxuridsen Ansammlungen von Villen.

Der Beschiftigungseffekt, der von den Privatsiedlun-
gen ausgeht, ist hoch, auch wenn es sich dabei meist
um schlecht bezahlte Jobs handelt. Die Zahl der
im condominio beschiftigten empregadas (Hausan-
gestellte), Wachleute, Gértner, Reinigungskrifte und
Verwaltungsangestellten iibersteigt teilweise sogar
die der Bewohner. Zudem stellen die zahlreichen
Baustellen in Barra da Tijuca einen der bedeu-
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tendsten Arbeitsmirkte fiir die Unterschicht in Rio
de Janeiro dar. Die Anziehungskraft des Arbeits-
marktes und das Vorhandensein von noch unge-
nutzter Expansionsflache hat in den letzten beiden
Jahrzehnten zu einer starken Zuwanderung der Unter-
schichtsbevolkerung vor allem aus dem armen brasi-
lianischen Nordosten nach Barra da Tijuca gefiihrt.
Als Folge sind in rdumlicher Nihe und funktionaler
Verkniipfung zu dem «reichen» Barra da Tijuca inner-
halb der letzten beiden Jahrzehnte zahlreiche neue
Elendsviertel (Favelas) entstanden. Die Favelas kon-
zentrieren sich entlang der Lagunenufer und Fliisse in
sumpfigen und tiberschwemmungsgefahrdeten Gebie-
ten, die fiir das Immobilienkapital noch uninteressant
sind (vgl. Abb. 4). Die am nérdlichen Ufer der Lagoa
da Tijuca gelegene Favela Rio das Pedras zéhlt mittler-
weile zu den groBten Armutsvierteln in Brasilien.

Paradoxerweise lassen sich zwischen den condominios
als extremster Form der Selbstsegregation und den
Favelas als Beispiel fiir eine aufgezwungene Segre-
gation bestimmte Parallelen aufzeigen. Beide stellen
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Foto 3: Condominios fechados an der Strandpromenade von Rio de Janeiro

eigene kleine Stiddte mit einem Einkaufs- und Dienst-
leistungsangebot innerhalb der Stadt dar. Die Favelas
verfiigen ebenso wie die condominios iiber eine eigene
Organisationsform, auf die die Stadtverwaltung kaum
EinfluB hat. Auerdem verkleinern beide Rdume, con-
dominios und Favelas, den oOffentlichen, fir jeden
zugédnglichen stiddtischen Raum. Verhindern die con-
dominios durch Mauern und Sicherheitsposten den
Zugang fiir unerwiinschte Personen, werden die Fave-
las durch eine «unsichtbare» Mauer umgeben, die in
der Unsicherheit, ja sogar der Angst der Bevolkerung
besteht, eine fremde Favela zu betreten. Zahlreiche
Brasilianer haben nie eine Favela betreten, obwohl sie
tdglich von ihnen umgeben sind.

6 Ausblick

Die Ausbreitung der condominios fechados ist in den
letzten Jahren zu einem immer wichtigeren Bestandteil
des Wandels der brasilianischen Stadt geworden (vgl.
Foto 3). Die zunehmende rdumliche Abschottung der
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Foto: M. PGHLER

«Condominios fechados» located on the beach promenade of Rio de Janeiro
«Condominios fechados» sur la Promenade du bord de mer a Rio de Janeiro
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Privilegierten ist die sichtbare Konsequenz der sich nach
wie vor vertiefenden sozialen Disparitdten in der bra-
silianischen Gesellschaft und der damit verbundenen
Verstdrkung von sozialen Konflikten und Gewalt im
Alltag der Stddte. Im Vergleich zur Struktur élterer
sozial hochrangiger Wohnviertel, zu bisherigen Formen
sozialer Segregation und bisherigen Steuerungsmecha-
nismen der Stadtentwicklung spiegeln die gated commu-
nities verschiedene neuartige Prozesse in der brasiliani-
schen Stadt wider:

1) Die neuen abgeschlossenen Wohnviertel entstehen
in der Regel als grof3angelegte, ganzheitlich geplante
Vorhaben privater Projektentwickler und stellen
ein besonders dynamisches Immobilienprodukt
mit hoher Renditeerwartung dar. In den meisten
Fillen steht die 6ffentliche Regulierung eindeutig
hinter den Verwertungsinteressen des privaten
Kapitals zuriick. Eine Ooffentliche «Steuerung»
erfolgt allenfalls durch die — beabsichtigte oder auch
unbeabsichtigte — Schaffung von Rahmenbedin-
gungen fiir diese neue Form der privatkapita-
listisch kontrollierten Produktion stadtischer oder
suburbaner Rdume. Insofern dokumentieren sich
im Erfolg des gated community-Phinomens ver-
dnderte Akteurskonstellationen der Stadtentwick-
lung, fiir die Neoliberalismus, Deregulierung und
Riickzug des Staates den ordnungspolitischen
Rahmen bilden.

2) Die neuen gated communities unterscheiden sich
von den herkémmlichen sozial hochrangigen Wohn-
vierteln nicht nur durch ihren ungleich héheren
Abschottungsgrad und ihre hochentwickelten Si-
cherheitsvorkehrungen. Sie ermdglichen mit ihrer
umfassenden Ausstattung an Bildungs- und vor
allem an Freizeiteinrichtungen den Bewohnern eine
Lebensgestaltung in einem weitgehend geschiitzten,
privaten und sozial segregierten Umfeld. Dadurch
werden die alltdglichen Aktionsrdume wesentlich
beeinflult. Die ausschlieBliche Selbstverwaltung
der neuen Wohnviertel durch die Bewohner ver-
mittelt zusédtzlich den Eindruck von Eigenverant-
wortlichkeit und Gemeinschaftsgefiihl in sozialer
Homogenitat, auch wenn die selbstgewihlte Ghet-
toisierung den gegenteiligen Effekt der «Gefangen-
schaft in einer heilen Welt» hervorrufen kann.

3) Wenn Offentlichkeit und 6ffentlich zugingliche
Rédume - zumindest in der europdisch bestimmten
Tradition der Stadt — ein wesentliches Kennzei-
chen von Urbanitidt sind, dann sind die neuen
condominios fechados, die ja gerade Offentlichkeit
und Zugang durch Privatheit und Exklusivitit
bewul}t ersetzen, antiurban. In jedem Fall machen
sie auch in Lateinamerika, wo ja traditionell
der 6ffentliche Raum mit Plédtzen, Stralenrdumen

(oder auch Strianden, wie im Falle Rio de Janeiros)
eine zentrale Rolle fiir Kommunikation und Repri-
sentation spielt, eine Neudefinition von Stadt not-
wendig. Enklavenartige Stadtfragmente fiir alle
Daseinsgrundfunktionen erhalten immer mehr Be-
deutung gegeniiber dem offentlichen Raum, sicht-
bar vor allem am Niedergang der Plétze, Straf3en,
Cafés und Freizeiteinrichtungen in den Zentrums-
bereichen der Stadt. «Stadtqualitdt» kann sich
deshalb immer weniger auf den stiddtischen Raum
insgesamt, sondern allenfalls auf einzelne Frag-
mente beziehen, und sie ist deshalb auch nur
fiir diejenigen, die zu diesen Fragmenten Zugang
haben, erlebbar.

4) Positive Ausbreitungseffekte ergeben sich durch
diese neuen Konstellationen allenfalls tiber (infor-
melle) Arbeitsmarktwirkungen (Bausektor, Haus-
angestellte, Wachpersonal), aufgrund der Autarkie
der neuen Wohlstandsinseln jedoch kaum in einer
fiir alle spiirbaren Verbesserung lokaler sozialer
Infrastrukturen.

5) Im gated community-Phanomen schlégt sich vor
allem die zunehmende Globalisierung der Lebens-
stile der Privilegierten nieder. Motive, Wertorien-
tierungen und Ziele der Lebensgestaltung, die
fiir den Erfolg der gated communities verantwort-
lich sind, weisen ebenso wie deren Realisierungs-
form und interne Struktur deutliche Konvergen-
zen zu Nordamerika und anderen Weltregionen
auf. Unterschiede bestehen allenfalls in regional-
spezifischen Stilpriferenzen oder Wiinschen zur
Freizeitgestaltung. Demgegeniiber zeigen nicht
zuletzt der Erfolg bilingualer Privatschulen oder
die Uiberproportionale Bedeutung neuer Kommuni-
kationsmedien eine bewulte AuBenorientierung
der gated community-Bewohner, die sich auf diese
Weise im Gegensatz zu ihrer lokalen Selbstse-
gregation einer global community der Privilegier-
ten zugehorig fiihlen.

Fiir die Zukunft der brasilianischen Stadt wird von
entscheidender Bedeutung sein, wie gesellschaftliche
und sozialrdumliche Fragmentierungsprozesse, fiir die
die condominios fechados das deutlichste Beispiel sind,
in Konzepte einer sozial nachhaltigen Stadtentwick-
lung eingebunden werden, zu der man sich unter ande-
rem im Gefolge der Habitat II-Konferenz auch in Bra-
silien immer mehr bekennt (vgl. Cov & ZIrKL
2001). Dies wird nur dann moéglich sein, wenn eine
offentliche Steuerung lokaler Prozesse im Sinne einer
«Re-Regulierung» einen Ausgleich zu den Verwer-
tungsinteressen privaten Kapitals schafft und die
vielfdltigen Hintergriinde der Fragmentierungstenden-
zen mit konkreten MaBnahmen zur Verbesserung der
Lebensqualitit aller Stadtbewohner aktiv aufgreift.
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Zusammenfassung: Condominios fechados und die
Fragmentierung der brasilianischen Stadt.

Typen — Akteure — Folgewirkungen

Seit Mitte der 1970er Jahre verbreiten sich in den brasi-
lianischen Stiadten abgeschottete Wohnviertel der Pri-
vilegierten. Diese sogenannten condominios fechados
lassen sich nach unterschiedlichen Kriterien (Genese,
Lage, GroBe, Ausstattung, Bautypologie sowie Sozi-
alstruktur) typisieren. Drei Akteursgruppen nehmen
Einfluss auf ihre Verbreitung: Die Immobilienfirmen,
denen sich mit der neuen Wohnform ein attraktives
Marktsegment bietet, die Zielgruppen, fiir die ins-
besondere ein gesteigertes Sicherheitsbediirfnis und
steigende Anspriiche an den Wohnkomfort ausschlag-
gebend sind, und die 6ffentliche Hand, fiir die die con-
dominios eine neue Herausforderung bei der Steue-
rung der Stadtentwicklung darstellen. Am Beispiel
von Barra da Tijuca, dem neuesten Privilegiertenvier-
tel von Rio de Janeiro, werden Ausbreitung, funk-
tionale Differenzierung, interne Organisation sowie
neuere Erscheinungsformen der condominios fecha-
dos behandelt. Des weiteren wird die kleinrdumige
Nachbarschaft zu den Marginalvierteln der Favelas
aufgezeigt. Die Ausbreitung der condominios fecha-
dos wihrend der letzten Jahre ist insgesamt die
sichtbare Konsequenz der sich vertiefenden sozialen
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Disparitdten in der brasilianischen Gesellschaft und
der damit verbundenen Fragmentierung der brasilia-
nischen Stadt.

Summary: Condominios fechados and the
Fragmentation of the Brazilian City.

Types — actors — consequences

Since the mid 1970’s, gated housing areas of the privi-
leged are spreading in Brazilian cities. These so called
condominios fechados can be typified following dif-
ferent criteria (formation, location, size, fittings, con-
struction typology, as well as social structure). Three
groups of actors influence the process of expansion:
the real estate companies, for which the new form of
living offers an attractive market segment, the target
groups, whose increasing expectations regarding secu-
rity and living comfort need to be met, and the public
authorities, which have to find adequate responses
concerning the further orientation of urban develop-
ment. Taking the example of Barra da Tijuca, the most
recent quarter for the privileged in Rio de Janeiro,
the spread, the functional differentiation, the internal
organization, as well as new forms of condominios
fechados are discussed here. Further, the neighbour-
hood to favelas,the living areas of marginalized groups,
isshown. Allin all, the spread of condominios fechados
during the last years has to be seen as a visible conse-
quence of the deepening social disparities within Bra-
zilian society and the resulting fragmentation of the
Brazilian city.

Résumé: Les condominios fechados et la fragmenta-
tion de la ville brésilienne.

Types — acteurs — conséquences

A partir de la deuxieme moitié des années 70, des
quartiers fortement protégés et habités par des grou-
pes privilégiés se multiplient dans les villes brésilien-
nes. Ces condominios fechados peuvent étre typifiés
selon différents criteres (génese, localisation, taille,
équipement, typologie de la construction, ainsi que la
structure sociale). Trois groupes d’acteurs exercent une
influence sur la diffusion des condominios: les entre-
prises immobilieres, pour lesquelles la nouvelle forme
d’habitat ouvre un segment commercial attrayant, les
habitants, pour lesquels les demandes de sécurité et de
confort de I’habitation sont prioritaires; et le pouvoir

public, pour lequel les condominios constituent un défi
en ce qui concerne 'orientation future du développe-
ment urbain. A partir de 'exemple de Barra da Tijuca,
sont analysés le quartier des privilégiés le plus récent
de Rio de Janeiro, la diffusion, la différenciation fonc-
tionnelle, 'organisation interne, ainsi que les nouvel-
les formes d’apparition des condominios fechados. En
outre, le voisinage a petite échelle avec les quartiers
marginaux des favelas sera démontré. En somme, I'ex-
pansion des condominios fechados pendant les der-
nieres années représente la conséquence visible des
disparités sociales de plus en plus profondes et de la
fragmentation consécutive de la ville brésilienne.

Didaktische Hinweise

- Welche Entwicklungsphasen fiir geschlossene Wohn-
siedlungen lassen sich fiir Brasilien nachweisen?
Worin unterscheiden sich die Griinde fiir deren Ent-
stehung? Welches ist der aktuelle Trend?

- Wie lassen sich die brasilianischen condominios
fechados typisieren nach Lage und sozialer Herkunft
der Bewohner?

- Welche Akteure und Handlungsbedingungen beein-
flussen den Bau von condominios fechados in brasi-
lianischen Stidten in welcher Weise?

PD Dr. Martin Coy, Geographisches Institut der
Universitidt Tiibingen, Hélderlinstrasse 12, D-72074
Tiibingen.

e-mail: martin.coy@uni-tuebingen.de

Dipl.-Geogr. Martin Pohler, Am Weingarten 17,
D-60487 Frankfurt.

e-mail: m.poehler@web.de

Manuskripteingang/received/manuscrit entré le
10.9.2002

Annahme zum Druck/accepted for publication/accepté
pour Uimpression: 4.12.2002



	Condomínios fechados und die Fragmentierung der brasilianischen Stadt : Typen - Akteure - Folgewirkungen

