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Em 1994, a prefeitura de Sao Paulo
aprovou uma lei permitindo novos
condominios horizontais de casas em
lotes de até 15.000m2, com a intengéo

de dar continuidade a um tipo urbano
tradicional da cidade, chamado de “vilas”.
Apesar deste modelo ter sofrido varias
transformacdes desde seu surgimento

no final do século XIX como habitagao
para operarios, o tipo visualizado pelos
desenvolvedores do projeto de lei foi o das
vilas rentistas produzidas durante meados
do século XX e que nos anos 1980 tiveram
grande valorizagao pelo mercado. Porém,
quando a Lei de Vilas foi aprovada, outras
referéncias urbanas ja haviam surgido

no imaginario coletivo paulistano, e os
conjuntos decorrentes da Lei 11.605/94

ja séao distintos daquelas vilas de meados
do século XX. Sejam elas um novo tipo
urbano ou uma nova versao do tipo “vila”,
fato € que nenhum estudo consistente

VI

Resumo

sobre esses empreendimentos foi
localizado até o momento, mesmo estando
esta lei a mais de dez anos em vigor e sua
producdo em crescimento praticamente
constante desde 1994.

Nesta pesquisa a intencéo é fazer

um diagndstico do que foi produzido,
apresentando dez projetos executados

de diferentes padrdes e regides da

cidade, descobrir o quanto se produziu

por ano e por bairro, os motivos de

suas configuragdes fisicas finais, quem
produziu, quem sado os moradores e o0 que
pensam a respeito dos iméveis onde estao
morando. No final do trabalho, a partir

de algum conhecimento acumulado, s&o
apresentadas algumas sugestdes para
futuros projetos deste tipo na cidade, com
a inteng¢ao de evitar alguns erros de projeto
encontrados durante o desenvolvimento do
trabalho.



In 1994, the Sao Paulo municipality
approved a new law that allows new
horizontal houses joint ownerships in

sites until 15.000m? area at this town, to
continue the production of a traditional
urban type of this city, called vilas. Although
this urban type has been modified since

his origin in 19th century’s final decade

as popular housing for employees of
industries, the goal seeked by the law
developers was the form of vilas builded by
the middle 20th century for rental purposes.
These ones had their market prices
increased during the 1980’s.

However, when the law was approved,
other urban references had already arised
to Sao Paulo’s popular knowledge, and the

VI

Abstract

properties created through the law of vilas
are quite different from middle 20th century
examples. Anyway, no consistent study
about these cases was finded until now,
although the law has been applied for more
than ten years and its production is growing
up since 1994.

This research’s goal is to discover what,
how much has been done through these
years, who are the developers, who are the
consumers (and what do they think about
their living spaces). Ten cases of different
kind of consumers and regions of the city
are studied and showed. At the very end
some project suggestions are presented,
intending to avoid some usual mistakes.



Durante os anos 1980, o municipio de Sao
Paulo viveu um periodo de crescimento da
violéncia urbana, e junto com ela, cresceu
também a percepgao de insegurancga
urbana, principalmente por parte da classe
meédia. A partir de entdo, passou a existir
uma rejeigdo, cada vez maior, a habitagao
unifamiliar, de frente para a rua publica e,
em consequéncia, uma evidenciagao das
vantagens da habitac¢ao coletiva em forma
de condominios. Fossem eles verticais,

ja popularizados e disseminados pela
cidade ha muitas décadas, ou horizontais,
como os novos Alphaville ou Tamboreé,

o importante € que criavam o controle

de acesso anterior as unidades em si,
permitiam diluir custos de instalagdes

de seguranca (como cameras, cercas
elétricas, etc.) e criavam a sensacao da
“vigilancia muatua”.

Nesse mesmo periodo, crescia também a
pressao sobre alguns imoveis localizados
em zonas exclusivamente residenciais (na
época chamadas de Z1), principalmente
ao longo de vias de maior circulagao,

para que adotassem, irregularmente, usos
comerciais ou de servigcos. A transformacao
de alguns trechos destas Z1 ajudou a
expulsar vizinhos moradores.

A combinacao dos dois fatores acima
expostos deixou imoéveis residenciais
vazios dentro destas Z1. Em geral,
possuiam grande area construida, seguiam
o0 modelo do palacete isolado das divisas
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do lote e abrigavam grandes jardins. A
falta de procura por estes imoveis para
habitacdo, os altos impostos e a proibicao
da verticalizacao os transformaram em
“elefantes brancos”.

Esse cenario propiciou a valorizagao de
algumas casinhas que andavam meio
esquecidas, de pouca relevancia para o
grande mercado imobiliario da cidade:

as casinhas de vila, no interior das
quadras, comuns em varios bairros da
cidade. Pareciam “abrigadas” dos perigos
do espaco publico da rua por estarem
“‘escondidas” em pequenas ruas sem
saida, largos, travessas, etc., vigiando-se
mutuamente, com acessos naturalmente
vigiados pelas inUmeras janelas
observando um espacgo nem totalmente
privado, nem totalmente publico, talvez
semi-privados, se couber o termo. Além
disso, abrigam-se também dos ruidos da
rua, do movimento constante da cidade
grande, criando areas tranquilas no
coragao da metropole.

Durante o final dos anos 1980 surgiram
as primeiras sugestdes para uma nova Lei
de Vilas, bem aceita pela administragéo
da época, que viu ai a possibilidade de
ampliar oferta para a populacao de baixa
renda.

O resultado veio em 1994, com a
aprovacao da lei municipal 11.605, a Lei
de Vilas. Seus objetivos, ao menos os
iniciais, eram claros: dar uso aos “elefantes



brancos” em Z1 (objetivo este confirmado
por telefone pelo autor da Lei, Mauricio
Faria), e produzir “vilas populares”, casas
de menor custo para um publico de baixa
renda. Porém, a Lei tomou, ao longo do
tempo, um terceiro caminho: além de
produzir vilas em ZER e vilas de baixo
custo na periferia da cidade, a maior parte
dos lancamentos atuais esta em Zonas
Mistas e é voltado para a classe média.
Ou seja, a maior parte dos langamentos
esta fora do padrao esperado na época da
aprovacao da Lei'.

A hip6tese deste trabalho é a de que a

Lei de Vilas acabou viabilizando um tipo
urbano inesperado, mas que atende a uma
demanda existente ha muito tempo, e que
ainda nao esta totalmente definido, pois
nao foi totalmente planejado.

Objetivo

Esta pesquisa, desde o seu inicio, foi
motivada pela necessidade de observar
os resultados da Lei de Vilas, em vigor

ha mais de dez anos sem estudos
especificos sobre seus resultados (nao foi
encontrado nenhum). Para melhor explicar
a producao das novas vilas de Sao Paulo,
foi necessario avaliar globalmente os
resultados decorrentes da Lei dez anos
apos sua aprovacao, através do estudo
dos seguintes elementos: quantidade

e regionalizagdo da producéo, projetos

e padrdes de produtos, classificacao

e motivacdes dos empreendedores e
indicios de como os moradores avaliam os
condominios onde vivem.

Desenvolvimento

O trabalho divide-se em capitulos de forma
a explicar separadamente os aspectos
apontados acima.

Assim, o Capitulo Um caracteriza o

tipo urbano “vila” para este trabalho e

da explicagdes sobre sua origem. O
Capitulo Dois apresenta o levantamento
de dados sobre a producao de vilas no
municipio (Embraesp) entre 1995 e 2002,
e a analise realizada sobre os dados. Os
empreendedores, assim como a légica que
0s norteia sao apresentados no Capitulo
Trés. Neste mesmo capitulo apresentamos
também resultados de entrevistas
realizadas com incorporadores de dez
empreendimentos que sao apresentados
depois. No Capitulo Quatro estdo dez
projetos, correspondentes aos dez casos
estudados, e os padrdes produzidos na
cidade. No Capitulo Cinco, a intengao

€ delinear quem sao os moradores e
observar algumas avaliagdes que fazem
de seus condominios. As conclusdes séo
apresentadas a parte, no Capitulo Seis,
onde a meta é orientar futuros projetos

e iniciar o estudo de uma metodologia
projetual para empreendimentos desse
tipo.

Notas

" Quando “Lei”, estiver escrita com maiuscula,
refere-se a Lei de Vilas, lei municipal 11.605/94.
Esta medida foi tomada para que o termo ficasse
diferenciado de “lei” num sentido mais amplo, de
legislagdo em geral.



Caracterizagao do termo “vila”

Varios trabalhos caracterizam bem o

que € uma vila na cidade de Sao Paulo,
como os de Lauresto Esher, Solange
Aragao, Eva Blay, entre outros. Alguns

até explicam como o verbete pode ter
diversos significados na lingua portuguesa.
O sentido do termo também varia
dependendo da regido do pais — em Minas
Gerais, por exemplo, pode ser associado a
loteamentos clandestinos. Apesar de haver
outras definicbes encontradas por Aragao
(FAUUSP, 2000:1), a que melhor explica
nosso objeto estudado em seu trabalho é
a seguinte: conjunto de casas de mesma
arquitetura implantada no interior de um
terreno, conformando ruas e patios.

Segundo a lei municipal 10.015 de 1985,
vila € um conjunto de pequenas habitacbes
independentes, em geral idénticas, e
dispostas de modo que formem rua ou
praca interior, por via de regra sem carater
de logradouro publico.

Finalmente, a Lei de Vilas, motivo deste
trabalho, define vila como conjunto
constituido por unidades habitacionais
isoladas, agrupadas, geminadas ou
sobrepostas em condominio.

As trés definicbes acima estdo bem
proximas do que se trata esta pesquisa.
Porém devemos ter cuidado ao utiliza-
las, pois referem-se a producao de um
determinado periodo, compreendido
entre 1937 e 1968 (segundo periodo),

Capitulo 1

O tipo “vila” e suas origens

como veremos mais adiante. Existe um
periodo anterior, o das vilas operarias,
quando os conjuntos eram produzidos em
dimensdes maiores, proximas ao local de
trabalho (empresa proprietaria da vila), e
as vezes incluiam apoio a habitagdo, como
comeércio, servigos, escolas e outros tipos
de equipamentos. Neste primeiro periodo,
as vilas nem sempre conformavam ruas

e patios internos, e criavam vias de
circulacdo como qualquer loteamento o
faz. Ocorre que tanto Aragao quanto a lei
10.015/85 estao objetivando falar das vilas
de meados do século XX, assim como
Esher também o faz. Quanto a Lei de Vilas,
foi impulsionada a partir do entusiasmo
com a possibilidade de dar continuidade

a esta producéao (apesar destes objetivos
originais da Lei terem sido modificados),
por isso sua caracterizagao parece
descrever também as vilas dessa época.

No presente trabalho, pretendemos realizar
um estudo das vilas do terceiro periodo,
viabilizadas pela lei municipal 11.605

(Lei de Vilas) de 1994, que apresentam
algumas caracteristicas distintas das
produzidas em épocas anteriores, mas na
esséncia continuam sendo vilas na medida
em que possuem a mesma estrutura
fisica (casas idénticas, reproduzidas varias
vezes, dimensdes relativamente pequenas,
conformacéao de areas coletivas internas) e
origem fundiaria (um unico lote abrigando
um conjunto de casas).



As vilas construidas apés a lei de 1994,
por seguirem os modelos de loteamentos
fechados, nao tém mais a pequena rua de
acesso as casas do interior da quadra, € a
transicao entre o espago publico da rua e o
interior da vila € muito mais abrupto, via de
regra com guarita e bloqueio para veiculos.
Sao constituidas em regime de condominio
e produzidas por incorporadoras.

Origens
Primeiro periodo: as vilas operarias

No final do século XIX, Sdo Paulo vivia
um surto de industrializagao patrocinado
pelo complexo cafeeiro, e a demanda por
habitagdes foi incrementada pelo grande
contingente de trabalhadores imigrantes
que chegavam para trabalhar nestas

industrias.

Este cenario tornou a construgao de casas
para aluguel um negocio muito atraente,
muitas casas precarias eram facilmente
alugadas e novos conjuntos de habitacbes
insalubres eram construidos para suprir
uma demanda que nao parava de crescer.

A cidade nao estava preparada para
receber, além de imigrantes, os que
vinham de regides proximas em busca
de emprego e 0s ex-escravos que
deixaram as propriedades de seus antigos
senhores. A oferta de moradias e a infra-
estrutura instalada estavam atrasadas
em relacéo a velocidade de producgéo da
cidade, que entre 1886 e 1900 vivenciou
0 seu crescimento mais vertiginoso, pois
aumentou cinco vezes a sua populagao,
conforme o quadro abaixo:

Crescimento populacional do municipio de Sao Paulo’ — 1836 a 2000

Ano Populacao
1836 21.933
1872 31.385
1886 47.697
1890 64.934
1900 239.820
1920 579.033
1934 1.060.120
1940 1.337.844
1950 2.198.096
1960 3.825.351
1970 5.978.977
1980 8.493.598
1990 9.646.185
2000 10.434.252

incremento (%)

43
52
36
168
141
83
26
65
74
56
42
14
8

Tabela 1: Crescimento populacional no municipio de Sao Paulo. Fonte: vide nota 1.

No final do século XIX surgiram as
“mutuas”, companhias privadas que
administravam carteiras previdenciarias,
pois n&o havia previdéncia estatal.
Fundos desse carater sempre buscaram

investimentos seguros, portanto o fato
dessas mutuas terem financiado a
construcao de moradias para aluguel
demonstra o baixo risco que tinham estes
empreendimentos neste periodo. Estas



sociedades foram responsaveis pela
construcao de muitas vilas rentistas (para
aluguel) na época. O ambiente era propicio
para o investimento em habitagao rentista,
mesmo que de péssimas condi¢cdes de
habitabilidade, como os corticos.

Na época, estes corticos tinham diversos
desenhos, e as vezes era dificil distinguir
um cortico de uma vila. Mas havia uma
tipologia predominante, na qual havia
um corredor lateral de acesso a diversas
unidades habitacionais que muitas vezes

eram apenas cubiculos. Havia apenas
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Imagens 1 e 2: Vista geral e planta da vila
Economizadora, produzida pela Economizadora
Paulista, uma mutua.

Album da Economizadora Paulista, apud Bonduki,

p.66.

Imagem 3: Vista atual da vila Economizadora.
Foto: Ricardo Trevisan, 2002.
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Imagem 4: planta das unidades da vila
Economizadora.

Album da Economizadora Paulista, apud Bonduki,
p.66.Bonduki, p.66.

uma latrina de uso coletivo e uma area
para lavagem de roupas. Fogareiros
ficavam as portas ou no cémodo dos
fundos, e era comum que ndo possuissem
janelas para o exterior. As vezes,
possuiam no alinhamento da rua oficial
estabelecimentos comerciais. A exiglidade
dos ambientes internos induziam
permanéncia maior em areas externas, e
em consequéncia, o convivio social entre
vizinhos.?

“O programa das casas de cortico
resumia-se ao abrigo minimo.

Néo havia espago sequer para

que atividades essenciais fossem
realizadas no interior das residéncias
com alguma privacidade. Por isso

a vasta utilizagdo dos patios e
corredores — que acabavam se
transformando em complementos da
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Imagem 5: comparativo entre o padréao de corticos e o de vilas, inicio do século XX.
Dissertagdo de mestrado de Solange Aragao, FAUUSP, 2000 p.13

moradia. (...) Possuiam trés c6modos:
um dormitoério, a ‘varanda’e a
cozinha. (...) As latrinas eram locadas
externamente a habitacao. Ficavam
no quintal, perto do tanque, na area
de servigo. A construgdo de comodos
encarreirados decorria da estreiteza
do lote.” (Aragao, 2000:10-11)

As péssimas condi¢cdes de moradia
influenciaram negativamente na saude de
seus ocupantes, de modo que antes da
virada do século epidemias se alastraram
rapidamente pela cidade e comegaram

a fazer parte das preocupacoes das
autoridades, que viam como problema
central de saude publica as condi¢des

higiénicas das habitacbes proletarias.

Em 1894 foi publicado o Relatério da
Comisséo de Exame e Inspecg¢éo das
Habitagbes Operarias e Corticos no
Districto de Santa Ephigénia, apresentando
resultados de levantamento feito neste
bairro, o qual foi escolhido por ter sido
muito atingido pela epidemia de febre
amarela em 1893, e por ser também
habitado pela classe média e pela
burguesia cafeeira, além de estar préximo
a regiao dos Campos Elisios, muito
valorizada na época (Bonduki, 1998:

22, 32). Este documento foi o primeiro a
retratar as condi¢des de vida nas precarias
moradias operarias desta época, e teve



grande efeito em posteriores agdes do
poder publico, que agiu de forma rigorosa
no combate as epidemias, invadindo,
demolindo, interditando, queimando

casas e até prendendo cidadaos, mas
sem investir diretamente em habitagao
para a populagao de baixa renda, o que
seria incoerente com o modelo de Estado
liberal vigente. Alias, até o combate
veemente a qualquer epidemia interferindo
em dominios das habita¢des ja era um
avanco para um Estado que relutava em
interferir na esfera privada. Empresas
privadas estavam, até entao, a cargo

da instalagao de infra-estrutura urbana
(4gua, eletricidade, esgoto, etc.) que vinha
sendo realizada de forma precaria, o que
posteriormente motivou manifestagdes
favoraveis ao controle estatal dessas
atividades (Bonduki, 1998:27).

Esse relatorio caracterizava cortico, tipo de
moradia mais comum na cidade daquela
época, pelos seguintes itens: ma qualidade
da construcdo, ma insolagao ou ventilagao
de aposentos, auséncia de saneamento

do terreno (escoamento de aguas

pluviais) e falta de higiene doméstica
basica. Dividia também os corticos em
varias categorias. Até entao havia certa
tolerancia quanto aos corticos: o Cédigo de
Posturas do Municipio (1886) estabelecia
especificacdes técnicas para habitacbes
operarias, incluindo este tipo (o que nao
significa que fossem sempre seguidas)
(Bonduki, 1998:24, 38, 39).

Um dos principais efeitos do Relatério,
além do Coédigo Sanitario de 1894
(estadual), foi a criagao de incentivos
fiscais para a construgio de casas
salubres e “higiénicas”, desde que
estivessem fora do “perimetro do

comeércio”, o que vinha a ser interessante
para higienistas, poder publico e
empreendedores. Estes incentivos
beneficiaram mais os empreendedores do
que os moradores destas casas, muitas
vezes em vilas. Além disso, nem todo
trabalhador teria condicoes financeiras de
alugar uma casa “higiénica”.

Boa parte do excedente econémico
cafeeiro financiou a construcéo de

vilas operarias, cujos beneficios fiscais
concedidos pelo Estado aumentaram

sua rentabilidade (Bonduki, 1998:44). Os
incentivos fiscais tinham trés objetivos
principais: além de resolver o problema
das epidemias e ocupar os vazios urbanos,
tinha também a intencao de favorecer
alguns empreendedores, conforme pode
ser percebido no livro de Eva Blay, Eu nao
tenho onde morar (1985).

Em 1916, o prefeito Washington Luiz
promoveu um concurso de projetos de
“casas proletarias econdmicas destinadas
a habitacao de uma so6 familia”. O concurso
tinha a intengao de estimular a produgao
deste tipo de conjunto de casas proletarias,
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Imagem 6: proposta do arquiteto Ludswig Doetsch
para o concurso de 1916

Relatorio de 1916 apresentado a Camara Municipal
pelo prefeito Washington Luis apud Segawa, 2000
p.107
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Imagem 7: proposta dos arquitetos Jourdan &
Ponchon para o concurso de 1916; unidades
evolutivas; em cada caso, a direita, planta do
pavimento superior.

Relatorio de 1916 apresentado a Camara Municipal
pelo prefeito Washington Luis apud Segawa, 2000
p.137

0 que acabou nao se concretizando porque
os projetos eram de padrdes superiores
aos possiveis de serem realizados para
este publico.

Provavelmente estes incentivos ndo
influenciaram diretamente as vilas de
classe média que surgiam nas regides
proximas ao centro, como as proximas

a Praca da Republica, a estacao da

Luz e a avenida Higiendpolis, porém,
indiretamente, ajudaram a divulgar a idéia
das vilas pela cidade, e a tipologia de
casas pequenas e semelhantes dentro
de um terreno ou quarteirdo, ao redor de
patios e ruas, com relativo baixo custo

de construcao e bom retorno financeiro,
além de serem melhores que os corticos,
0s quais deveriam ser extintos a luz do
sanitarismo (Aragao, 2000:18).

Falava-se em modelos ideais para atender
a enorme demanda mal atendida pelos
corticos, entre eles as vilas. Tratava-se

de um modelo espacial muito parecido
com defini¢gdes recentes do termo “vila”,
como a da lei 10.015. Naquela época, o
que caracterizava uma vila, para efeitos
de incentivos fiscais, era o fato de que
cada casa possuia sua propria latrina, e
que a sobreposicao de funcdes nao era
tdo intensa quanto a dos corticos, uma vez
que uma unidade minima possuia local
para repouso, para estar e para preparo
dos alimentos. Quando possivel, muitos
proprietarios de corticos instalaram latrinas
no fundo de cada unidade, o que alterava a
categoria do conjunto para vila e poderiam
assim aumentar os aluguéis. Apesar do
termo “vila” também ser socialmente
estigmatizado, n&o tinha uma imagem t&o
ruim quanta a dos corticos (Aragao, 2000:
13). E importante salientar que “cortico”

e “vila” ndo resumiam tipologias bem

Imagem 8: Vista atual da vila Maria Zélia, que
oferecia aos operarios da industria de Jorge Street
uma igreja, escolas, mercearia, sorveteria, barbearia,
médico, entre outras coisas.

Foto: Emilene Miossi, 2005.



definidas, pois entre a melhor vila e o
pior cortico havia um grande gradiente de
exemplares dos mais variados, de forma
que era até dificil definir alguns conjuntos
entre vila ou cortico.

Havia dois tipos bem definidos de vilas
operarias: as rentistas, produzidas por
empreendedores privados para aluguel
e as vilas de empresas, construidas por
industrias para seus empregados.

As chamadas vilas de empresas eram
conjuntos destas casas situadas em
grandes terrenos ou quarteiroes,
usualmente proximas a grandes fabricas.
Apenas os operarios destas fabricas e
suas familias poderiam habitar estas
casas, e mesmo assim, tinham prioridade

os operarios de manutencao, que poderiam

ser chamados a qualquer momento para
sanar eventuais emergéncias. Mas o
principal objetivo destas vilas era reduzir o
custo de reproducéao da forca de trabalho
(Blay, 1985:14). As empresas costumavam
cobrar aluguel, ainda que abaixo do valor
de mercado, e descontado diretamente do
salario do operario.

“Muitas vezes, o empresario que a
construia destinava as casas aos seus

Imagem 9: Vila dos ingleses (Jardim Marquesa

de Itu), construida em 1915 para os engenheiros
(ingleses, na época) da Sdo Paulo Railway. Um caso
atipico de vila para funcionarios graduados.

Foto: Ricardo Trevisan, 2002
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Imagem 10: Vista geral da vila Maria Zélia.

Fonte: Societé de Publicité Sud-Americaine Monte Domecq & Cia. O Estado de Sao Paulo. Barcelona: Estabelecimento Grafico Thomas, 1918 apud Bonduki, p.65.



operarios com a intengédo de conseguir
vantagens adicionais, hegociando
uma redugdo nos aluguéis em troca de
salarios menores, exigindo que outros
membros da familia se empregassem
na empresa e contando com a
relutancia do operario em buscar outro
emprego melhor remunerado, pois a
demissao implicaria perda da casa.

A identidade patrdo-senhorio trazia
ainda a vantagem de a casa nunca
permanecer vazia e de o aluguel
Jamais deixar de ser pago, pois o
desconto era feito na propria folha de
pagamento.” (Bonduki, 1998:49)

Porém, eram mais comuns na cidade
as vilas particulares rentistas, cujos
empreendedores eram de pequenos
investidores a grandes empresas e
mutuas, como veremos a seguir.

Segundo periodo: as vilas de classe
média de meados do século XX

A lucratividade deste tipo de
empreendimento, ampliada pelo baixo
preco dos terrenos mais afastados,
comegou a atrair investidores (industriais,
empresarios e pequenos investidores) que
passaram a se interessar na construgao
de vilas, muitas delas destinadas a classe
média, ou seja, assalariados de baixa
renda, profissionais liberais, militares

em inicio de carreira, etc. (Esher, 1998:
40). As vilas destinadas a classe média
apresentava algumas diferengas em
relacdo as mais populares: em geral,
possuiam comodos maiores, banheiro
dentro da residéncia e ficavam mais
distantes das industrias, pois nao

eram habitadas por operarios e seus

Imagem 11: Rua José Anténio Coelho, Vila Mariana,
provavelmente de meados do século XX.
Foto: Ricardo Trevisan, 2002

proprietarios ndo eram industriais.
Algumas tinham sala de jantar, edicula
no quintal com banheiro e até dormitoério
de empregada. Possuiam também maior
preocupacao com a unidade visual das
fachadas e algumas s&o copias nacionais
do ecletismo europeu (Aragao, 2000:15).

Cabe aqui explicar que as primeiras

vilas foram muitas vezes construidas

em terrenos menores nos interiores dos
quarteirdes, seguindo o modelo espacial
de cortigos, que ao ocuparem estes miolos
de quadra influenciaram a forma das vilas
(Lemos, 1996:60 apud Aragao, 2000:9).

Tratando-se de vilas dentro da cidade de
Sao Paulo, o periodo de analise resume-se
ao compreendido entre aproximadamente
1890 (inicio da industrializacdo da cidade)
e hoje. Entre 1890 e 1937, a maior parte



das vilas era destinada aos operarios,
localizadas proximas as industrias,
conforme observado por Aragéo (2000:15)
em analise da Planta Sara-Brasil, de 1930.

Este cenario viria a se inverter muito nas
décadas seguintes. Entre 1937 e 1968,
houve uma grande disseminagao pela
cidade do modelo de vila para a classe

média, cada vez mais afastadas do
centro da cidade. Dessa forma, havia trés
diferencas basicas entre as vilas operarias
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Imagem 13: vila na Rua Pensilvania, Brooklin Novo
Levantamento GEGRAN, 1973
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Imagem 14: vila na Rua Ministro Jesuino Cardoso,
Vila Olimpia

Foto: Ricardo Trevisan, 1996

Imagem 15: Travessa Ronaldo Ross, Saude
Foto: Ricardo Trevisan, 2002

e as de classe média: a) localizagao
espacial; b) tipo de morador (operario e
nao operario); e c) tipo de proprietario (as
vilas de classe média eram de particulares
e empresas, nao de industrias) (Aragao,
2000:14-16).

Na década de 1940 ha politicas de
incentivo a ocupacao das periferias, pois
acreditava-se que comprando terreno
barato por estar afastado do centro, a
populagédo de menor renda teria condigdes
de construir casas “salubres”, seguindo

o0 modelo considerado adequado para
habitagdo pelos higienistas e sanitaristas,
a casa isolada no lote. Difundia-se assim,
uma ideologia da casa prépria afastada
do centro, e para isso se realizar, o poder
publico investiu em transporte e criou a
Companhia Metropolitana de Transportes



Coletivos (CMTC). A explosao do numero
de loteamentos periféricos executados sem
o devido planejamento e cuidado produziu
grandes regides de baixa qualidade
urbanistica.

Havia também na cidade uma clara
influéncia dos modelos de cidade-jardim
e suburbio-jardim ingleses. E bom
recordar que Barry Parker, idealizador de
varias cidades jardins inglesas junto com
Raymond Unwin, estava em Sao Paulo a
servico da City of Sdo Paulo Improvements
and Freehold Land Company Limited,
desenvolvendo bairros-jardim como
Pacaembu e Jardim América. Nesta
década, o 6nibus substituiu o bonde,

e atingiu areas mais distantes, onde o
valor da terra ainda era baixo, surgindo
entao loteamentos periféricos populares,
onde a construcao era mais barata que
no centro. Esta expanséo urbana deixou
vazios, muitos deles dentro das quadras,
sobras de seu parcelamento. Quando isto
acontecia em bairros de classe média,
quase sempre havia grande interesse em
aproveita-los.

Um imovel de frente para a via oficial tinha
mais valor que os de miolo de quadra, o
que atraiu pequenos e médios investidores
a construir vilas para a classe média. As
casas de frente para a rua oficial eram
chamadas de “habitacao residencial”’ e as
de fundo, de “habitagbes populares”.

O Codigo de Obras Arthur Saboya
permitia abertura de “passagens” com
largura minima de 4 metros, desde que
com declividade inferior a 15%, e que
nao ultrapassassem 200 metros de
comprimento, em loteamentos de casas
de carater “essencialmente popular”.
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Estas vias poderiam atravessar a quadra,
porém em qualquer caso teriam que ter
uma praca de manobra de veiculos no
final (no caso de ruas sem saida) ou no
meio (no caso de ruas que atravessavam
0 quarteirdo), e seu uso seria restrito aos
usuarios das casas daquela rua. Deveria
haver ainda, em 5% da area subdividida,
areas ajardinadas. Junto com o pedido de
abertura destas pequenas ruas deveria ser
apresentado o projeto das casas. A partir
deste momento, muitas vilas passam a ser
aprovadas como “abertura de passagens’,
assim como vielas, ruas sem saida ou
outras formas de ocupacgao de interiores de
quadras ou por¢oes de terrenos (Aragéo,
2000:19).

Este fato criou a possibilidade legal da
morfologia das “vilas de miolo de quadra”.
Mais do que isso: parece que ja carregava
este objetivo desde o inicio; observemos
o definicdo de “passagem” segundo o
Caddigo Arthur Saboya: “denomina-se
passagem a via publica de largura minima
de quatro metros, subdividindo quadras
ou porgdes de terrenos, encravados

ou ndo, para a construcao de ‘casas
populares’ nos termos definidos por este
Cddigo”. Curiosamente, nao define o que
seja uma “casa popular”. Define apenas
“casa operaria” como “a que contiver no
maximo trés pecas entre aposentos e
salas, além da cozinha e da privada”.

E importante notar que tratavam-se de
passagens particulares (e isto é explicitado
no Cddigo), numa situacao semelhante a
das vilas aprovadas pela lei de 1994, que
constituem condominios, ou seja, areas
particulares.

Desta forma, na década de 1940
as industrias ndo se interessavam



mais em produzir moradia operaria,
principalmente devido a produgao dos
Instituto de Aposentadorias e Pensdes
(IAPs), e grande parte dos trabalhadores
possuiam suas casas na periferia. O
centro, densamente ocupado por vilas e
corticos, n&o era mais o cenario principal
da construcao de vilas na cidade, que
passaram a ser construidas nos miolos de
quadras de bairros de classe média, onde
havia terrenos disponiveis e interesse em
aproveita-los.

Conforme observamos em Cozinhas, efc.
(1978), de Carlos Lemos, o pés-guerra foi
marcado pela popularizacao dos edificios
de apartamentos na cidade, porém

estes empreendimentos exigem altos
investimentos. As vilas, além de exigirem
investimentos menores, proporcionavam
um certo adensamento e ndo deixavam de
ser um empreendimento lucrativo.

Em 1942, a Lei do Inquilinato congelou
os aluguéis, e os empreendimentos com
esta finalidade perderam rentabilidade ao
longo do tempo, de forma proporcional a
inflacao. Em parte dos casos o objetivo
dos novos empreendimentos passou a
ser a casa proépria. Muitos proprietarios
de casas em vilas passaram a vendé-las
a seus moradores, principalmente a partir
de 1957, quando houve um agravamento
dos indices de inflagdo. Muitos locatarios
viraram proprietarios e puderam fazer
alteracgdes nas casas. Outros, foram para
as periferias. O congelamento dos aluguéis
durou até 1964 (Esher, 1998:56).

A partir de 1953, a lei 4.351 permitiu que
as ruas e patios de manobra fossem
doadas a prefeitura, o que veio a ser um
bom negdcio para os empreendedores,
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que nao precisavam mais arcar com 0s
custos de manutengao destas “ruas” e das
redes de agua, esgoto, energia elétrica,
gas, iluminacao publica, as quais poderiam
a partir de entdo, chegar oficialmente até
as casas. Em 1955 houve anistia de vias
particulares em um determinado perimetro
ao redor do centro da cidade. Coexistiam
vias publicas e vias particulares, e para
estas Ultimas, era apenas uma opg¢ao a
doacgao ao poder publico, e para que isto
ocorresse, a via deveria satisfazer alguns
requisitos técnicos. A iniciativa privada
tinha inclusive o poder de nomear ruas e
numerar os imoéveis (Esher, 1998:62).

A maior parte das vilas de classe média da
cidade, em especial as que encontramos
na Vila Mariana, Perdizes, Jardim Paulista,
Pinheiros e Saude sao deste periodo, cujas
casas tém programas muito semelhantes.
Esher (1998:17, 21) demonstra em seu
trabalho, que as vilas desta época, assim
como as recentes, “nao se configuraram
em ponta de langa da ocupacao territorial”.
Ao invés disto, ocuparam “areas vazias

do tecido urbano em adiantado processo
de consolida¢do”, ocorrendo com grande
freqiéncia em um anel concéntrico em
torno do centro da cidade e espalhadas
por toda a malha urbana ja ocupada até a
década de 60.

Em seu trabalho, Lauresto Esher
identificou sobre o Mapa Oficial da
Cidade (MOC 1984), 4.510 ocorréncias
com possibilidade de serem vilas (vilas,
travessas, passagens, ruas sem saida),
de onde retirou os seguintes dados por
Administracéo Regional:



AR Butanta 46
AR Campo Limpo 10
AR Socorro-Parelheiros 19
AR Freguesia do O 174
AR Itaquera-Guaianazes 53
AR Ipiranga 263
AR Lapa 246

AR S Miguel / Ermelino Matarazzo 138
AR Vila Maria — Vila Guilherme 661

AR Moéca 600
AR Penha 438
AR Pinheiros 253
AR Pirituba — Perus 43
AR Santo Amaro 179
AR Sé 284
AR Santana — Tucuruvi 382
AR Vila Mariana 604
AR Vila Prudente 116
Tabela 2: Vilas por regido administrativa do
municiplo.

Fonte: Esher,1998: 68-75.

O autor estimou em 1.500 o nimero de
ocorréncias entre estas que realmente
fossem vilas. Indicou também outras
estimativas. O Departamento de
Cadastramento Setorial (Secretaria
Municipal de Habitagao) tinha na época,
1.879 vilas oficializadas (Esher, 1998:
18). A imensa maioria continua hoje com
seu aspecto original e, apesar da grande
valorizagao imobiliaria, sao freqliientemente
alvo do assédio de incorporadores
imobilidrios para substituir as vilas por
condominios verticais.

Em 1968 foram revogados os dispositivos
legais que autorizavam estas aberturas
de passagens. O principal motivo era que
estes mesmos dispositivos, mal utilizados,
permitiram o aparecimento, em miolos

de quadras de periferia, de conjuntos de
casas em condigdes muito precarias, com
ruelas de acesso sem guias, sarjetas ou

14

calgadas. Através daquela legislacéao,
grandes loteadores produziram bairros
populares inteiros, sem qualidade
ambiental aceitavel (Aragéo, 2000:19).

Havia também, nesta época, a intencéo
do poder publico de conter a expansao
da cidade, como ficou comprovado pela
legislacao dos anos 70. Em meados

da década de 60 surgiram os primeiros
grandes 6rgaos de planejamento de Sao
Paulo, como a Coordenadoria Geral de
Planejamento — COGEP, da prefeitura, e
o Grupo Executivo da Grande Sao Paulo
— GEGRAN, do governo do estado (que
viria a se tornar Secretaria de Negdcios
Metropolitanos); surgiu nesta época

o conceito de Regido Metropolitana;
surgiram os grandes planos e estudos
metropolitanos, como o PMDI — Plano
Metropolitano de Desenvolvimento
Integrado e o PDDI — Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado. A cidade
era analisada em outra escala, muito
maior do que a usada até entao. Esta
nova abordagem provocou, em 1967,

a revogagao da parte do cédigo Arthur
Saboya® que tratava da construgao de
casas populares dentro das zonas de
expansao urbana e rural. Em 1968, a
revogacao foi expandida para todo o
territério do municipio, e a possibilidade de
se aprovar vilas através do termo “abertura
de passagens” terminava em definitivo.”
Acreditava-se que esta revogacéao ajudaria
a conter a expansao territorial da cidade,
que continha inumeros vazios em suas
regides urbanizadas.

Havia também, nesta época, a intencao
do poder publico de conter a expansao da
cidade, como ficou comprovado no Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado



(PDDI) em 1971, que incluia em sua
justificativa a célebre frase “Sao Paulo
precisa parar”. Estes planos integrados
eram exigéncia do governo federal nos
anos da ditadura militar, aos quais estavam
condicionados os financiamentos para
projetos de desenvolvimento urbano.
Dentro desta ideologia de contengéo da
expansao desordenada da cidade, foi
aprovada em 1972, durante a gestao

do prefeito Figueiredo Ferraz, a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo
do municipio de Sao Paulo (Lei 7.805/

72), que procurava estabelecer critérios
relativamente rigidos em relagéo ao uso do
solo. Esta lei definia conjunto residencial
(horizontal ou vertical), estabelecendo que
deveriam conter espacos de utilizacao
comum ndo cobertos destinados ao lazer e
espacos de utilizagdo comum destinados a
instalacdo de equipamentos sociais. Estas
areas de uso comum seriam utilizadas
como bens em condominio. Todas as
edificagdes deveriam ter recuo minimo de
trés metros em relagao as divisas do lote.

Nao era mais possivel aprovar vilas

como passagens, ja que estas estavam
proibidas. Teriam entdo que se enquadrar
como conjuntos residenciais horizontais,
cumprindo todas as exigéncias legais
relacionadas a esta categoria. Em 1973 foi
aprovada a Lei 8.001, complementando

a Lei 7.805/72, regulamentando ainda o
uso e ocupacao do solo. Ela criou duas
subcategorias para conjuntos residenciais:
R3.01 e R3.02. AR3.01 seria o conjunto
com area inferior a 20.000m? ou com
menos de 400 habitacdes, para a qual

se exigia mais de 300m? de espagos de
uso comum néo cobertos, destinados

ao lazer, e mais de 200m? de espacos
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de uso comum para a instalagao de
equipamentos sociais. As vias deveriam
ter o minimo de 8 metros de largura para
comprimentos inferiores a 25 metros;
minimo de 10 metros para comprimentos
maiores de 25 metros e menores ou iguais
a 50 metros; e minimo de 12 metros para
comprimentos maiores de 50 metros. Ja
a R3.02 caracteriza-se pelo conjunto de
area superior a 20.000m? ou mais de 400
habitagdes. O projeto destes conjuntos

-

Imagem 16: uma vila fechada na Vila Mariana,
atitude autorizada pela lei 10.898/90.
Foto: Ricardo Trevisan, 2002

deveriam incluir plano de parcelamento
do solo, com area destinada ao sistema
viario oficial e quota minima de terreno
por habitacédo para areas verdes, areas
institucionais, equipamentos comunitarios,
equipamentos de lazer, equipamentos
comerciais e equipamentos de servico
(Aragéo, 2000:20).

As legislacdes de 1968, 1972 e 1973
tornaram economicamente inviavel a
construgao de vilas em Sao Paulo. Até
a legislacao de 1994 nao se veria quase
nenhuma nova vila na cidade.

Em 1981, a Lei 9.413 deixava a categoria
de loteamento como unico enquadramento
possivel para as vilas. Exigia 20% de

sua area total para vias de circulagao de
veiculos, 15% para areas verdes e 5%



para areas institucionais, assim como
qualquer outro loteamento. Nos préoximos
quatorze anos nao se veria quase
nenhuma nova vila na cidade.

A préxima lei que interfere no espaco

das vilas s6 viria a ser aprovada em 5

de dezembro de 1990, autorizando o
fechamento das vilas e ruas sem saida
residenciais ao trafego de veiculos
estranhos aos seus moradores (Lei 10.898/
90). Ela determina que tal fechamento sé

€ possivel com a aprovagao minima de
70% dos proprietarios dos iméveis no local,
nao pode ser feito em vias com mais de

10 metros de largura de leito carrogavel,
nao servir de passagem a outro local que
nao as casas e nao impedir 0 acesso de
pedestres. Esta ultima determinacao vem
sendo sistematicamente ignorada pela
cidade, com certa conivéncia do poder
publico. A Lei 10.898/90 viria a sofrer
pequenas alteragdes em 1996 (Lei 12.138/
96), modificando o texto e autorizando nao
s6 o fechamento de “vilas e ruas sem saida
residenciais”, mas também o de “ruas

com caracteristicas de ruas sem saida de
pequena circulagdo de veiculos nas areas
residenciais”, deixando o texto da lei mais
vago. Outra modificacdo viria em 2001

(Lei 13.209), dispensando o pedido de
fechamento as administragdes regionais,
agilizando ainda mais o fechamento das
vilas em Sao Paulo.

Durante os anos 80, as vilas sofreram
grande valorizagao decorrente dos
problemas trazidos pelo intenso
crescimento urbano, principalmente a
violéncia. Durante o inicio do século, o
ideal de moradia urbana era o palacete
ajardinado e isolado das divisas do lote.
A classe média nao tinha motivos para

16

se orgulhar de viver em casas agrupadas
no interior da quadra. Porém, nas ultimas
décadas do século XX, difundiu-se a idéia
de que era necessario estar segregado
do resto da cidade de alguma forma para
morar bem (Aragao, 2000:27).

Ainflagao alta combinada com baixas
taxas de corre¢cao monetaria estimularam o
investimento imobiliario, aumentando muito
a oferta em anos subsequentes. Em 1982,
ocorre a faléncia do Sistema Financeiro

da Habitagao, que deixou de custear
construcdes. No inicio de 1983, a oferta
caiu 70% em relacdo ao mesmo periodo
no ano anterior. O estoque dos dois anos
anteriores ainda estava sendo escoado,
em velocidade reduzida porque grande
parte era direcionada a classe média baixa,
que ficou sem seu principal financiador.
Ainstabilidade do mercado fez com que
imoveis que eram vendaveis no inicio da
construcao ficassem inviaveis durante as
obras. Os financiamentos nao cobriam

o valor das unidades construidas para

a classe média e o sistema de reajustes
dos financiamentos os inviabilizavam para
as camadas mais populares. A escassez
de imoveis de classe média e populares
fez com que os precos dos que estavam
em oferta aumentassem. A casa propria
comecou a ficar cada vez mais inacessivel
para grande parte dos assalariados. S6
existia liquidez para habitagdo de alto
padrao, de publico reduzido. A partir

de 1980, a populagdo de maior poder
aquisitivo de Sao Paulo comecgou a deixar
suas casas em bairros nobres (Morumbi,
Alto de Pinheiros, Pacaembu, etc.). A partir
de 1983 a tendéncia acentuou-se com uma
crescente onda de assaltos e invasoes
aliada a uma redugao do poder de compra



da renda mensal mesmo para este estrato
social (Nagy, 1989:21).

Nesse momento aconteceu uma alteragao
no imaginario social em relagdo ao
modelo de moradia: comegou a ser dada
preferéncia as casas em “condominios”
horizontais fechados, sendo mais
valorizadas as vilas com espacos
semipublicos fechados, mais seguros,
numa clara oposicao ao ideal do inicio do
século XX, onde as casas voltadas para

a rua principal eram mais valorizadas.

E o numero de imdveis caracterizados
como vilas era limitado, pois desde 1968 a
legislacao vinha dificultando a criagéo de
novos conjuntos. Este cenario provocou
uma grande valorizagao das casas de
vilas, que chegavam a valer de 15 a 30%
mais do que as casas com frente para a
via principal.®

Houve também a disseminacgéo da idéia
de que nas vilas existiria uma grande
sociabilidade na vida cotidiana de seus
moradores, 0 que pode ser facilmente
constatado percorrendo-se as vilas da
cidade durante os finais de semana.

“(...) Seu espaco interior, protegido da
agitacdo e da presencga de estranhos,
promove a integracdo dos moradores,
tornando-os, sem que se declarem,
membros de uma comunidade, seja
pela simples defesa de interesses
comuns, seja pelo simples convivio
com a vizinhanga.” (Esher, 1998:17)

E interessante notar que esta vida
social mais intensa se originou de uma
necessidade e nao de uma opgao.
Nas vilas operarias, quando as casas
eram pequenas, o patio era quase que
uma extensao das casas e um espaco
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comum, de responsabilidade de todos os
moradores, de modo que sua manutencao
tinha que ser feita por aquele grupo.

A elaboracgédo da Lei de Vilas de 1994

A grande procura e valorizagao na
década de 1980 deste tipo de habitacéo
na cidade contribuiram para o ideal de
uma nova lei que permitisse a construgao
de novas vilas. Muitos terrenos situados
em zonas estritamente residenciais
estavam ocupados por casardes antigos
e abandonados, ou ainda vazios e dentro
da logica da especulagao imobiliaria.
Uma nova lei de vilas poderia permitir a
construgao de vilas nestes terrenos.

Em 1990 comecou a ser elaborada

uma nova proposta de “Lei de Vilas
Residenciais”, coordenada pela arquiteta
Eliane Guedes, que procurava eliminar
dois problemas comuns em vilas: a falta
de estacionamento e o uso comercial

e de servicos, que é responsabilizado
por romper a tranquilidade dos
moradores a agravar os problemas com
estacionamento. A proposta inicial previa
area maxima do terreno de 10.000m?, que
poderia ser ocupado dois tipos de vilas:

a. Uma opcéo seria a de “vilas
residenciais”, um conjunto de lotes
exclusivamente residenciais, areas
verdes e sistema viario de uso publico.
Esta opcéao criaria uma miniatura
de loteamento, os terrenos seriam
vendidos individualmente e seus
proprietarios construiriam suas casas
por etapas. Ficariam dispensadas,
para as construgdes, as figuras do
incorporador, do investidor e do
construtor. A unidade teria menor custo



final, e poderia atender a segmentos
sociais de menor poder aquisitivo.
Aintencao era a de fornecer uma
alternativa a autoconstrugcao em
loteamentos de periferia (Esher, 1998:
51). Esta opg¢ao nao foi utilizada na
proposta final.

b. A outra opcao seria os “conjuntos-vila”,
caracterizados por grupos de casas
com espacos de uso comum como
bens de condominio. Esta op¢ao foi
desenvolvida na versao final.

Em ambos os casos, o0 acesso seria
realizado por um Unico ponto de
conexao com a via publica, onde seria
permitida a instalagdo de guaritas,
grades ou portdes. Seria também exigida
area verde correspondente a 5% da

area total do terreno, e uma vaga de
estacionamento por unidade. Estas
exigéncias permaneceram na versao final,
0 que nao foi o caso da permissao de
usos nao residenciais para as unidades
que fizessem frente para a rua oficial. A
lei aprovada é clara: uso exclusivamente
residencial para todo o conjunto.

Neste momento inicial do desenvolvimento
da Lei de Vilas havia a intencao de se
estimular a participagcédo de pequenos e
médios investidores, pois tratam-se de
conjuntos que n&o necessitam de grande
volume de capital para sua realizagao, e
acreditava-se que por este mesmo motivo
grandes construtoras e incorporadoras
nao se interessariam por este tipo de
empreendimento. Mas nao foi assim

que aconteceu, pois as vilas abriram a
possibilidade de se langar condominios
fechados totalmente de acordo com a
legislacao, e atingir um fildo de mercado
que ja existia ha anos: a classe média
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insegura dos centros urbanos brasileiros,
em especial a paulistana.

Nesta fase de estudo de uma nova lei,

a prefeitura, através da Secretaria de
Habitacao solicitou a trés escritorios

de arquitetura projetos experimentais
baseados na proposta de lei: Kdnigsberger
e Vanucchi fizeram um estudo para Z1;
Padovano & Vigliecca, em Z2 situada em
area central; Projeto Ambiente Urbano,
em Z2 fora do centro. Os trés estudos
mostraram-se bastante interessantes
quanto a versatilidade e variabilidade

de possiveis solugdes. Porém, fato
importante, ndo se parecem em nada com
0s conjuntos que vém sendo langados
pela industria imobiliaria na cidade (Esher,
1998:52).

“Ainda durante a administragcao

Luiza Erundina, o projeto (de lei)

foi encaminhado ao Legislativo e,
durante a sua tramitagéo, foram
negociadas algumas modificacbes
em seu texto original, o que permitiu
a sua aprovagao em primeira
instancia. Antes que se continuasse

0 processo de aprovagéo, ja sob a
administragcao de Paulo Maluf, em
Janeiro de 1993, o Executivo solicitou
o retorno do projeto, que foi arquivado.
Posteriormente, em abril do mesmo
ano, nova proposta foi encaminhada
a aprovagado na Camara Municipal.
Este projeto ndo mais fez mengao

ao conceito “vila”, e sim a nova
subcategoria de uso residencial, ndo
permitiu usos néo residenciais nas
unidades com frente para a via publica
e retirou a possibilidade de se efetuar
apenas o parcelamento do solo,

sem a conseqliente construgao das



unidades habitacionais, muito embora
propusesse a ampliagcdo da area
maxima das glebas para 20.000m2”
(Esher, 1998:54)

Ainda nao seria esta a verséo final, mas
fica claro que houve uma grande mudanca
nos objetivos visualizados pelos projetos
de lei. Desde o final dos anos 1960 nao se
permitia a construgao de vilas na cidade,
e em mais de duas décadas os modelos
habitacionais dos paulistanos mudaram
muito.

Em 12 de julho de 1994 foi aprovada

a Lei 11.605, que criou a categoria

de uso R3.03, denominada conjunto
residencial do tipo vila, caracterizada

por “unidades habitacionais isoladas,
agrupadas, geminadas ou superpostas,
em condominio”. A area maxima da gleba
recuou para 15.000m? na versao final.™
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Notas

' Fontes:

1836 — Muller, Mar. D. P., 1923. apud Blay, 1985:10
1872 a 1970 — Ver Daniel J. Hogan, 1972 apud
Berlinck, M., 1975, p.50 apud Blay, 1985:10

1980 — Governo do Estado de S&o Paulo —
Secretaria de Estado dos Negdécios Metropolitanos.
Emplasa. A Grande Sao Paulo Hoje.

1982, p.27. apud Blay, 1985:10

1990 e 2000 — Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE).

2 Por ironia do destino, o convivio social dos patios
das vilas de meados do século XX, derivados do
desenho de cortigos, foi um dos fatores que levou a
valorizagao destes iméveis a partir dos anos 1980.

3 Lei Municipal 10.015 de 1985.

4 Ato municipal 663 de 1934. Vide Capitulo Ill da
Parte Terceira (Arruamentos), artigos 749 a 761.

O Cadigo de obras Arthur Saboya foi elaborado

em 1929 e até 1934 ficou tramitando nos 6rgéos
publicos municipais.

5 Dados de 2003. O rapido crescimento do numero
de vilas “condominio fechado” a partir de 1998
sugere que este venha a ser o tipo mais comum de
vila dentro de alguns anos.

6 Lei municipal 7.035/67

7 Esta revogagao ja tinha sido tentada em 1958, com
projeto de lei apresentado @ Camara Municipal, com
a intengao de evitar a “burla” da lei de parcelamento
do solo vigente, Decreto-Lei Federal 58/37. (ESHER,
1998:59).

8 Floresta, Cleide. “Vila d4 status para ex-casa de
operario”. Folha de S. Paulo, 14/set/1997 apud
Aragéao, 2000:27.

9 Subcategoria R3.03, alterando efeitos da lei 7.805/
72 (Lei de Zoneamento).

10 A lei foi regulamentada pelo Decreto 34.740 de 7
de dezembro de 1994. Projeto de Lei 240/93.



Capitulo 2

A producao decorrente da Lei de Vilas

Imagem 17: Entrada da Villa Felicita, Nova Pinheiros
(zona de valor)

Fonte: Divulgagéo publicitaria do empreendimento
na internet (sitio temporario).

A partir dos anos 1970 o cenario
habitacional paulistano recebeu a
insercdo de uma nova modalidade, a dos
loteamentos fechados inspirados nos
suburbios norte-americanos, distantes
do centro, além da periferia da regido
metropolitana, com acesso rodoviario e
que criou espacos livres de edificagdes
segregados do restante da cidade. Os
grandes loteamentos do tipo Alphaville e
Tamboré vendem a idéia da vida bucdlica
e afastada da cidade, e por este mesmo
motivo, procuram oferecer aos seus
moradores equipamentos urbanos que
ficaram distantes, tentando criar um modo
de vida totalmente apartado da cidade.
Neste contexto, as vilas sdo oferecidas
como uma opg¢ao de condominio fechado
dentro da cidade, onde seus moradores
estao proximos e em contato com ela,
apesar de serem fragmentos de tecido
urbano isolados por muros e guaritas
(Aragéo, 2000:23).

“As novas vilas sdo fragmentos do
tecido urbano separados da cidade
por muros divisorios, mas vinculados
a ela; enquanto os condominios
fechados de maiores dimensées
configuram uma outra cidade (dentro
ou fora da cidade), onde as pessoas
podem, se quiserem, viver alheias a
tudo que se passa do outro lado dos
muros.” (Aragéo, 2000:23)

Estas vilas mais recentes estdo, em

sua maioria, em regides de urbanizagéo
consolidada, nao na extrema periferia ou
fora do perimetro urbano. Porém, também
nao estao no centro: ocupam areas vazias
de bairros que a circundam, repetindo uma
caracteristica de localizagéo das vilas que
também ocorria nas vilas de meados do
século.

Se as vilas passaram a ser valorizadas nos
anos 1980, muito se deve aquele espacgo
de convivio que é o patio interno, no miolo
das quadras, e que costumam ser areas
de encontro dos moradores. Porém, esta
mesma valorizacdo que contribuiu para a
elaboracéo e aprovacao da Lei de Vilas,
nao poderia ser atribuida as novas vilas,
onde, invariavelmente, o espaco comum
¢é utilizado simplesmente como acesso as
casas.

Outro ponto que deve ser considerado
€ o de que a Lei de Vilas (11.605/94)
comecou a ser elaborada numa gestao
municipal que dizia-se comprometida



com a questao habitacional da populagao
de baixa renda. A idéia inicial era a de
que a nao exigéncia de destinagao

de areas verdes e institucionais, a
possibilidade de lotes menores e o fato
de serem empreendimentos pequenos
poderiam reduzir o custo da unidade
habitacional e oferecer moradia a um
publico que nao teria acesso ao que €
oferecido pelo mercado oficial. Nao é o
que vem ocorrendo desde entdo. Alias,
logo que entrou em vigor, a lei viabilizou
empreendimentos da alto padréo,
conforme foi observado por Lauresto
Esher: entre julho de 1994 e abril de
1996, a prefeitura ja havia aprovado 60
novas vilas, das quais apenas 5 possuiam
casas geminadas duas a duas, enquanto
que as 55 demais eram constituidas por
unidades isoladas; e 60% do total estavam
localizadas em Z1, Zonas Estritamente
Residenciais, onde o valor da terra
costuma ser mais elevado (Esher, 1998).

As vilas da lei de 1994 tém ampliado sua
participagcao no mercado imobiliario da
cidade nos ultimos anos, confirmando a
afirmacao de Solange Aragdo:

“(...) percebemos que quando a
legislagéao incentiva, favorece ou
simplesmente permite a construgdo
desses conjuntos, varios terrenos
sdo ocupados de forma intensa e
horizontal, alterando-se o tecido e o
espaco urbano.” (Aragao, 2000:18)

A lei trouxe um problema nao previsto.
Em 1988 foi langada a publicagao
Vegetacéao significativa do municipio de
Séao Paulo, que apresentou o resultado de
um cadastramento feito pela Secretaria
Municipal de Planejamento de S&o Paulo
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— Sempla. Em 1989, o Decreto estadual
30.443/89 tornou esta vegetacao imune
ao corte e patrimbnio ambiental. Porém,
muitos projetos de vilas estao sendo
implantados em lotes com area superior a
1.000m2 situados em bairros classificados
pela Vegetacéao significativa do municipio
de Sa&o Paulo como bairros-jardim. Esta
classificacao se deve ao fato de que a
arborizacao nestes bairros, tanto nas

vias quanto em lotes particulares séo
bastante significativas, e vém sendo
desconsideradas nos projetos de vilas.

A producao de janeiro de 1995 a
dezembro de 2002

Foram levantados os dados relativos a este
periodo por dois motivos: como a lei s6

foi regulamentada em dezembro de 1994,
este ano nao foi incluido nesta listagem.

E a Empresa Brasileira de Estudos de
Patriménio — Embraesp — n&o havia
terminado de coletar dados relativos a
2003 na ocasiao da solicitacéo da listagem,
de forma que o periodo selecionado vai até
dezembro de 2002.

Posteriormente foram fornecidos os totais
do ano de 2003, mas o estudo da listagem
e as entrevistas ja estavam avangando,
motivo pelo qual ndo foi solicitada nova
lista. Estes dados demonstram claramente
que a Lei de Vilas passou a ser utilizada de
forma mais intensa pelos incorporadores a
partir de 1999, num crescimento constante
que, aparentemente, ainda ndo terminou.

Estes dados, relativos as vilas langcadas
pela lei 11.605/94, foram fornecidos
pela Embraesp no inicio de 2004,

que as classifica por tipos, e ndo por
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Vilas langadas no municipio 1995-2003
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Imagem 18: Total de langamentos pela Lei de Vilas no municipio — 1995 a 2003.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio — Embraesp.

empreendimentos. Desta forma, conjuntos um grande crescimento do niumero de
lancados com mais de uma unidade tipo langcamentos deste tipo, especialmente a
aparecem mais de uma vez na lista. partir de 2000.

No periodo de 1995 a 2002 foram S6 os anos de 2001 e 2002 juntos somam
lancados 368 empreendimentos, com 455 3708 unidades habitacionais langadas.
tipologias diferentes. Sdo 7465 unidades Ou seja, quase metade do que foi langado
habitacionais langadas pela Lei de Vilas nestes oito anos concentram-se nos dois
s6 no municipio de Sao Paulo (e sabemos ultimos. Dos 368 empreendimentos, 121
que municipios vizinhos também tém (quase um terco) foram langados no ultimo
muitos empreendimentos semelhantes). ano do periodo (2002).

Uma analise inicial dos dados demonstrou

Lan¢amentos por regidao (1995-2002)
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Imagem 19: Langamentos pela Lei de Vilas por regido - 1995 a 2002.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrim6nio — Embraesp.




Também é notavel que a distribuicdo

dos langamentos pelo territério do
municipio de Sao Paulo mudou desde
1995. O numero de langamentos na Zona
Leste cresceu muito nos ultimos anos

e lidera em 2001 e 2002 com numeros

de lancamentos realmente significativos
se comparados a anos anteriores.

Estes langamentos da Zona Leste sao,

na maioria, empreendimentos mais
populares, produzidos por pequenos
empreendedores, concentram-se em
bairros menos valorizados, como veremos
adiante, e apresentam, apesar de objetivar
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baixo custo e terem area reduzida, grande
preocupacéo com sistemas de segurancga,
da mesma forma que ocorre com
condominios de padrao mais elevado.

Numa comparacéo entre a quantidade de
empreendimentos langados pela Lei de
Vilas no municipio de Sao Paulo contra os
totais de empreendimentos do municipio
e da Regido Metropolitana de Sao Paulo
(horizontais e verticais), nota-se que o tipo
urbano “vila” comeca a ser significativo

no numero total (em quantidade de
empreendimentos).

Nimero de empreendimentos
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Imagem 20: Langamentos pela Lei de Vilas x Total municipio x Total RMSP — 1995 a 2003.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio — Embraesp.

Apesar das variagdes de quantidades do
municipio e de toda a Regiao Metropolitana
terem comportamentos parecidos, o
mesmo n&o aconteceu com o numero de
vilas, que através da Lei 11.605 avancgava
sobre um novo mercado a ser explorado.
Aparentemente, o total do municipio e

da Regiao Metropolitana refletiram a
evolugao do cenario macroecondmico

em cada momento, enquanto que os
empreendimentos do tipo vila tinham
espago no mercado para crescer,
independentemente destas instabilidades.

Da mesma forma, pode ser feito

um comparativo entre o nimero de
unidades destes mesmos langcamentos.
Nota-se que o numero de unidades

de empreendimentos vila nao é tao
significativo no total quanto o numero de
empreendimentos verticais. Isto acontece
pelo fato dos empreendimentos langados
como vila possuirem, em geral, um nimero
reduzido de unidades. Para que se tenha
uma dimensao mais precisa disto, cada
unidade-tipo das 455 listadas no periodo
estudado repete-se, em média, apenas
16,4 vezes. Esta média é inferior a dos
empreendimentos verticalizados, onde os
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Imagem 21: Total de unidades langadas pela Lei de Vilas x Total municipio — 1995 a 2003.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio — Embraesp.

apartamentos-tipo costumam ser repetidos
em maior quantidade.

Porém, os empreendimentos do tipo

vila utilizam lotes ou glebas com areas
similares as dos verticalizados, o que

leva a conclusao de que produzem
empreendimentos de densidades
demograficas inferiores. Do total de novos
langamentos no periodo, 87% estéo
implantados em lotes com area inferior a
5.000m?, ou seja, considerando-se apenas
as dimensoes do lote, a grande maioria
apenas substitui o empreendimento do tipo
vertical. Para estes empreendimentos n&o
caberia a critica que se faz comumente

aos empreendimentos horizontais de
estarem produzindo “loteamentos” que
utilizam a Lei de Vilas para burlar a
legislagao especifica de parcelamento do
solo. Além disso, quanto ao fechamento da
cidade, producao de espacos de vivéncia
“‘intra-muros”, estes empreendimentos

sao tao maléficos quanto as torres de
apartamentos que pipocam na cidade ha
décadas.

Um outro comparativo interessante é do
numero de vilas versus empreendimentos
verticais, no municipio de Sdo Paulo. E
bastante clara a evolugao do numero

de vilas frente aos verticais. Trata-se da
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Imagem 22: Total de unidades langadas pela Lei de Vilas x Total municipio — 1995 a 2003.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrim6nio — Embraesp.



apropriagcao de um novo mercado, o de
casas em condominio dentro da cidade

€, no caso de muitos empreendimentos,
acessiveis a parcelas da populagao

que nao poderiam ter uma casa nos
tradicionais condominios horizontais do
tipo Alphaville, Tamboré, ou outro qualquer
da Granja Vianna ou da Aldeia da Serra,
voltados para segmentos de alta renda.

A

Vendas

>

Tempo
Imagem 23: Ciclo de vida padréo “crescimento-

queda-maturidade”.
Fonte: Kotler apud Irigaray, 2004:65.

Segundo Philip Kotler, a inser¢gao de um
produto de mercado novo pode ter um
ciclo de vida do tipo “crescimento - queda
- maturidade”, que parece ser o caso das
novas vilas de Sdo Paulo. Neste modelo,
o produto é inicialmente oferecido em
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quantidades cada vez maiores, uma

vez que existe demanda. Porém, a
ampliagado constante de oferta ultrapassa a
quantidade de demanda, provocando uma
reducéo de oferta até sua acomodacao
num patamar de equilibrio com a realidade
de mercado. Esta hipotese sé podera ser
verificada daqui a alguns anos.

No periodo em questdo houve também um
grande crescimento do numero de vilas
em zonas mistas, apesar das vilas em
zonas estritamente residenciais ainda se
fazerem presentes de forma significativa.
Podemos fazer a seguinte interpretacao
deste grafico: apesar da Lei de Vilas

estar cumprindo com o objetivo inicial de
dar uso a lotes de zonas estritamente
residenciais (Z1 e ZER), esta tipologia hoje
atinge muito mais bairros de classe média,
menos valorizados que as ZER da cidade.
Isto pode ser comprovado também pela
distribuicdo por bairros: Itaquera, um bairro
que nao € muito valorizado € o terceiro que
mais langou vilas no periodo.

Local das vilas por zona
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Imagem 24: Distribuicdo dos langamentos por tipo de zoneamento (1998-2002).
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio — Embraesp.
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A seguir é apresentada a lista completa Sul, Leste e Oeste). Cada tabela refere-se
de empreendimentos langados pela Lei de a uma regido. A regiao central n&o teve
Vilas no municipio de Sao Paulo, de janeiro langamentos deste tipo no periodo, por
de 1995 a dezembro de 2002, dividida isso ndo comparece na listagem.

em tabelas por regido da cidade (Norte,

Langamentos Horizontais por zona de valor (Zona Sul)
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (Embraesp)

REGIAO 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Total
Zona Sul 12 1 6 8 13 21 24 42 137
Jabaquara 1 1 1 3 1 7
Jd. Marajoara 1 1 1 1 1 1 6
Morumbi 4 4 2 3 5 9 4 8 39
Santo Amaro 4 2 2 5 5 18
Brooklin 1 1 2 1 6 11
Vila Nova Conceicgao 1 1
Campo Belo 1 1 2 1 5
Real Parque 1 1 1 3
Campo Grande 1 1 2
Interlagos 2 2
Jd. da Saude 1 1 2 4
Capela do Socorro 1 1 2
Ipiranga 1 1 1 3
Vila das Mercés 1 1
Bosque da Saude 1 2 3
Saude 1 1
Ibirapuera 2 2
Planalto Paulista 2 2
Vila Santa Catarina 1 1
Sacoma 1 1 2
Pedreira 2 1 2 1 6
Alto da Boa Vista 2 1 1 1 6 1
Vila Gumercindo 1 1
Chacara Flora 1 1
Cupecé 1 1
Agua Funda 2 2

Total da cidade toda 20 22 14 20 30 55 86 121 368

Tabela 3: Empreendimentos horizontais na Zona Sul — 1995 a 2002.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio — Embraesp.



Langcamentos Horizontas por zona de valor(Zona Oeste)

Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (Embraesp)

1998 1999 2000 2001

REGIAO 1995 1996

Zona Oeste 6 5
Alto de Pinheiros 3
Butanta 2 3
Pompéia

Vila Madalena

Lapa

Alto da Lapa

Jaguaré

Campo Limpo 1 1
Jd. Europa 1
Jardim Peri

Total da cidade toda 20 22

Tabela 4: Empreendimentos horizontais na Zona Oeste — 1995 a 2002.

1997

3

14

5 5

4 4
1

1

20 30

Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio — Embraesp.

Langcamentos Horizontas por zona de valor(Zona Norte)

Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (Embraesp)

REGIAO 1995 1996

Zona Norte 0 6
Vila Guilherme
Pirituba
Jaragua
Tucuruvi

Vila Maria
Casa Verde

A A

Brasilandia

Liméao

Santana

Vila Nova Cachoeirinha
Tremembé

Mandaqui

Horto

Perus

Parque Anhanguera
Vila Mazzei

Total da cidade toda 20 22

Tabela 5: Empreendimentos horizontais na Zona Norte — 1995 a 2002.

1997
3

1
1

14

1998 1999 2000
13

5 4
1

1

1

2 1
1

1 1

20 30

Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrim6nio — Embraesp.
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Lancamentos Horizontas por zona de valor (Zona Leste)
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio (Embraesp)

REGIAO 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Total
Zona Leste 2 0 2 2 8 14 44 44 116
Vila Prudente 1 2 3 17
Guaianazes 1 1 5
Vila Formosa

—

N
Ao o ow
w
N =
NN

Itaquera 1
Penha 1

Vila Carrao 2
Ermelino Matarazzo 3
Sao Miguel Paulista 1
Cangaiba 1 1 1
Sao Mateus

Modca

Vila Matilde

Sapopemba

Alto da Moodca

Tatuapé 1

Artur Alvim 1
Parque Edu Chaves 1
Parque Novo Mundo 1
Total da cidade toda 20 22 14 20 30 55 86 121 368
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Tabela 6: Empreendimentos horizontais na Zona Leste — 1995 a 2002.
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio — Embraesp.



Contexto

Em 1973 a crise do Petréleo configurou a
primeira grande crise do capitalismo desde
1929, fato que trouxe grandes mudancas
ao sistema de acumulagao capitalista e

ao seu modo de regulamentagao. Desde
entdo temos vivido um processo de
transformacgéo do controle do trabalho, de
habitos de consumo e de configuracdes
de poder politico-econémico, numa ampla
revisdo do modelo fordista-taylorista de
producao, o qual ja havia necessitado da
intervengao do Estado com o New Deal de
Roosevelt para salva-lo.

Durante o periodo de grande expansao
do capitalismo pds-guerra (1945-1973),

o grande poder corporativo era utilizado
para assegurar o crescimento sustentado
de investimentos que aumentassem
produtividade, garantissem crescimento e
elevassem o poder de compra enquanto
mantinham a realizacéo de lucros. Para
iss0, era necessario garantir evolugao
tecnoldgica, grande investimento em
capital fixo, melhoria da capacidade
administrativa na produg¢ao e no marketing,
além de mobilizagao de economias de
escala com a padronizagao dos produtos.!
Ou seja, baseava-se em quadros de
estabilidade ou de bases estaveis que
garantissem crescimento suficiente para
manter a estabilidade social nos centros
econdmicos mundiais.

Capitulo 3

Os empreendedores

“O fordismo do pés-guerra tem que ser
visto menos como um mero sistema
de produgédo em massa do que como
um modo de vida total.”?

O fordismo esta intimamente relacionado
a estética do modernismo, inclinada a
funcionalidade e a eficiéncia. Mais ao final
do periodo de expanséao continua, ou seja,
nos anos 1960, os movimentos e as vozes
que criticavam a austeridade funcional do
modernismo monolitico decorrentes da
I6gica fordista e keynesiana comegaram

a se unir e ganhar forga, formando um
movimento politico-cultural relevante no
mesmo momento em que aquele sistema
econdmico parecia estar em seu apogeu.

Ja no final dos anos 1960 alguns fatores
como a conclusao da recuperagao
econbmica da Europa Ocidental e do
Japao saturou a ampliagdo de mercado
consumidor que vinha sendo constante
desde o fim da guerra. A queda de
produtividade e lucratividade corporativas
criou um problema fiscal nos Estados
Unidos que foi contornado com a
aceleracao da inflagcao, e culminou com

o rompimento do acordo de Bretton
Woods, que mantinha o délar como
moeda reserva mundial. A capacidade

de producgao ociosa, num cenario de
intensificacdo da competicdo promovida
inclusive pela substituicdo de importages



em alguns paises do Terceiro Mundo
obrigou as corporagdes a entrar num
periodo de racionalizagao, reestruturacao
e intensificagao do controle do trabalho,
mudanca tecnoldgica, automacao, busca
de novos nichos de mercado e dispersao
geografica para zonas de controle do
trabalho mais faceis, além da busca

pela aceleracao do tempo de giro do
capital.® A consequliéncia veio a ser um
periodo (décadas de 1970 e 1980) de
reestruturacdo econdmica e reajustamento
social e politico. Por coincidéncia (ou
nao), é exatamente o periodo em que nao
se produziam vilas em Sao Paulo. David
Harvey chama o regime de acumulagcao
Nnovo que se seguiu de “acumulacao
flexivel”, marcado pelo confronto a rigidez
fordista com a flexibilizacdo de processos
de trabalho, mercados de trabalho,
produtos e padrées de consumo.

“A estética relativamente estavel do
modernismo fordista cedeu lugar

a todo o fermento, instabilidade e
qualidades fugidias de uma estética
pds-moderna que celebra a diferenca,
a efemeridade, o espetaculo, a

moda e a mercadificagcdo de formas
culturais.“*

E o motivo desta transformacao €, para
Harvey, a reducao do tempo de giro

no consumo, reduzindo a vida util de
mercadorias. Aumentam os campos de
trabalho de subcontratacéo e consultorias
e contrai-se o do emprego industrial.

“O mais interessante na atual situagdo
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€ a maneira como o capitalismo

esta se tornando cada vez mais
organizado através da disperséo, da
mobilidade geogréafica e das respostas
flexiveis nos mercados de trabalho,
nos processos de trabalho e nos
mercados de consumo, tudo isso
acompanhado de pesadas doses de
inovagéao tecnoloégica, de produto e
institucional.” ®

Surgiu um unico mercado mundial de
moeda e de crédito. O objetivo das
corporagdes passou a ser obter lucros
estritamente financeiros, sem dar
importancia a produgao real. Houve
sucesso politico de novos conservadores
(como Reagan e Thatcher), mas nao
devido a suas realizagdes econdémicas,
pois houve aumento de desemprego,
crescimento sofrivel e crescimento da
divida s6 compensavel por controle da
inflacdo. Harvey apresenta entao a teoria
de que a ascensao politica da direita
deveu-se a um individualismo competitivo
como valor central numa cultura
empreendimentista.



O mercado de incorporagdo em Sao

Paulo

Dados da Empresa Brasileira de Estudos
de Patrimbnio — Embraesp — demonstram
que o mercado de incorporagao é

bastante pulverizado, existem muitos
incorporadores dividindo pequenas
participagdes no mercado (market share),
se compararmos com construgdo e com
vendas imobiliarias. Isto pode ser explicado
pelo grande volume de recursos exigido
pela incorporacao e pelo fato de que o
empreendedorismo na construgao civil

nao exige grande especializa¢ao, o que
favorece o surgimento de muitos pequenos
empreendedores. O maior incorporador de
2005 deteve apenas 5,19% do mercado, e
os dez maiores incorporadores entre 335
empresas analisadas detiveram 22,64% do

total.

Incorporadores

Participagdo no Mercado em 2005
Cyrela / Brazil Realty 5,19%
Gafisa 3,60%
Even 2,55%
Company 2,12%
Goldfarb 1,74%
Tecnisa 1,72%
Camargo Correa 1,49%
Sama Treviso 1,41%
M Bigucci 1,41%
Tricury 1,40%

Tabela 7: Participagdo dos incorporadores no
mercado em 2005
Fonte: Embraesp

Talvez exista uma tendéncia de maior

concentragao do mercado de incorporagao,
hipétese que surge da comparagao com os
dados de 2003, abaixo apresentadas. Mas

31

nao é o objetivo deste trabalho fazer esta
afericao, por isso ndo nos aprofundaremos
neste assunto.

Incorporadores

Participagcao no Mercado em 2003
Cyrela / Brazil Realty 3,12%
Gafisa 2,29%
Atlantica Residencial 2,26%
Rossi 1,75%
Tecnisa 1,73%
Inpar 1,59%
Helbor 1,48%
AL Realty 1,34%
Kallas 1,32%
Agra 1,17%

Tabela 8: Participagao dos incorporadores no
mercado em 2003.

Fonte: Embraesp

Além dos dados acima, deve-se observar
que em 2003 havia 421 empresas atuando
na Grande Sao Paulo, e as 10 maiores
detinham 18,05% do mercado.

A partir de uma listagem de langamentos
de vilas na cidade de Sao Paulo entre
1995 e 2002 fornecida a esta pesquisa
pela Embraesp, foram selecionados
aleatoriamente dez empreendimentos
para realizar os estudos de caso incluindo
entrevistas com os empreendedores.
Apesar da aleatoriedade na escolha,
alguns cuidados se fizeram necessarios.
Um deles foi observar se havia, entre os
dez, empreendimentos de alto padréo,
empreendimentos para a classe média e
empreendimentos populares. Voltaremos a
este assunto no Capitulo 4.

Antes de descrever os empreendedores,
algumas explica¢des necessarias. O
conceito de “zona de valor”, muito utilizado



no mercado imobiliario, é diferente de
bairro. Trata-se de uma regido onde existe
certa homogeneidade de percepgao de
valor pelo mercado, e adota nomes que
nao existem como bairros. Por exemplo,
“Jardim Sul” é uma zona de valor
conhecida, mas nao existe um bairro ou
loteamento com esse nome, apenas um
Shopping Center que identifica o valor de
mercado da area em torno dele. Da mesma
forma, “Sao Judas” refere-se a estacéo do
Metrd, também n&o existe um bairro ou
loteamento com este nome. O nome da
zona de valor é usado para dar prestigio
ao local, motivo pelo qual se costuma
utilizar nomes de bairros valorizados para
areas adjacentes, como “Morumbi” ou
“Saude” sao utilizados para areas as vezes
um pouco distantes dos bairros com estes
nomes.

Outra explicacédo necessaria: o
incorporador vé o produto imobiliario
como uma mercadoria, que, ao obedecer
a um certo grau de padronizagéo pode
ter o seu valor comparado. O mercado

de capitais costuma chamar mercadorias
padronizadas, como ouro, chumbo, café,
agucar, etc. de commodity. E claro que

a comparagao entre produtos do tipo
imobiliario é bastante relativa, pois o
imoével inclui o valor do lote urbano, com
todas as suas caracteristicas decorrentes
de sua localizagao. Acontece que existem
caracteristicas muito proprias de cada lote,
que nao sao totalmente reproduziveis em
outro local qualquer.

O passo seguinte foi procurar os
incorporadores dos dez empreendimentos
selecionados. Porém, alguns
empreendedores ndo aceitaram colaborar,
e seus empreendimentos tiveram que ser
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substituidos. Nestes casos, foram trocados
por outros de padrdes equivalentes aos
originais.

As entrevistas foram realizadas

sempre com o principal idealizador do
empreendimento, que nem sempre € 0
incorporador. Os empreendimentos mais
populares, por exemplo, muitas vezes sao
realizados por pequenos empreendedores
que dependem muito do arquiteto no
desenvolvimento do produto imobiliario.
Nestes casos foram entrevistados os
arquitetos, que fizeram o planejamento, em
vez dos incorporadores, que eram apenas
investidores.

Apos as entrevistas e outros contatos
realizados durante a pesquisa concluimos
que os incorporadores imobiliarios

da cidade nao constituem um grupo
homogéneo, mas dividem-se em
aproximadamente trés grupos com maior
grau de homogeneidade:

- Pontuais, ou “aventureiros”
- Estabelecidos de médio porte

- Grandes incorporadoras

O Incorporador Pontual

Sao pessoas fisicas individuais ou em
associagao, as vezes até empresas de
outros ramos querendo “experimentar”
investir no mercado imobiliario para
migrar para este ramo ou ampliar sua
area de atuacao. Durante as entrevistas
ficou evidente que existe, para os
empreendedores pontuais, interesse em
descobrir suas proprias capacidades, de
sondar a possibilidade de se tornarem
incorporadores de maior atuagdo. Alguns
voltam a incorporar, entusiasmados com



sucessos anteriores.

Este grupo, em geral, possui muito

pouco conhecimento sobre o mercado
imobiliario, ndo costuma fazer prospeccgoes
de mercado formais, confia na intuicao

ou baseia-se em experiéncias anteriores
para desenvolver o produto. E comum
terem expectativa alta quanto ao

retorno financeiro, o que costuma gerar
frustracbes quando a comercializacao

€ lenta, ou impulsionar rapidamente

outro empreendimento quando é

rapida. Neste ultimo caso, os motivos

do sucesso da primeira experiéncia

nao costumam ser bem analisados, e

o segundo investimento pode ser um
fracasso, deixando a impressao de que
teve “sorte” na primeira tentativa, que nao
se repetiu na segunda. Por outro lado,
alguns empreendedores pontuais detém
algum conhecimento do ramo, ou tomam
algumas precaucdes antes de investir, ou
ainda, tém a sensibilidade de perceber

o funcionamento desse mercado, e
crescem, passando a compor o grupo dos
estabelecidos de médio porte. Uma parte
dos empreendedores pontuais € composta
por proprietarios de lotes, que contam
também com algum capital que desejam
ver multiplicado, sem intengéo inicial de ser
um competidor de peso neste mercado.

Atuam em areas bastante restritas, em
regides onde conhecem bem, pois n&o
contam com dados suficientes para
sentirem-se seguros investindo em outros
locais.

Os empreendedores desse tipo, em
geral, delegam ao arquiteto grande
parte do planejamento do produto. O
fato do empreendedor ser pequeno nao
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significa que nao produza imdveis de alto
padrdo. Dos dez exemplos apresentados
a seguir, o de valor de venda mais alto
(Villaggio Victoria) foi produzido por um
empreendedor que € médico e professor
da Escola Paulista de Medicina (Unifesp),
e que tem a incorporagao imobiliaria
como uma segunda area de atuacgao.
Além deste exemplo, serao apresentados
adiante outros trés produzidos por
empreendedores pontuais: Condominio
Atlanta (mesmo incorporador do Villaggio
Victoria), também de alto padrao, Villagio
Grande Paradiso e Villa Angela.

E importante notar que o fato de

serem pequenos nao os limitam a
empreendimentos mais populares. Pelo
contrario, atuam em todos os segmentos,
inclusive os de alto padrao. Mas cada
incorporador parece preferir um segmento
especifico, dificiimente produz para uma
classe social e depois para outra.

O Incorporador Estabelecido de Médio
Porte

Sao aqueles que, apesar de praticamente
desconhecidos do grande publico, ja

estao estabelecidos no mercado, e

tém a incorporagao como principal ou
importante ramo de atividade da empresa.
Normalmente comegam com capital inicial
maior que o dos empreendedores pontuais,
mas raramente encomendam pesquisas

de mercado. Quando o fazem, costumam
ter bons resultados, mas véem a pesquisa
de mercado como um investimento muito
caro. Alguns empreendedores médios
comecaram como pessoas fisicas com
uma consideravel poupanca, dispostos a
fazer investimentos, financeiros e pessoais,



em novas areas de atuacao.

As vezes possuem metas de retorno
financeiro bem definidas, necessariamente
tém algum conhecimento do mercado
imobiliario, as vezes em detalhes.

Existem também empreendedores
médios que sdo extremamente bem
estruturados, comportam-se em

muitos aspectos como grandes e s6

sao aqui chamados de médios por
movimentarem volumes de capital bem
inferiores que aqueles movimentados
pelos grandes incorporadores. Algumas
incorporadoras médias produzem também
empreendimentos verticais, que pedem,
normalmente, volumes de recursos
maiores que os horizontais.

A participagao do arquiteto no
planejamento do produto depende da
cultura da empresa, mas normalmente

€ pequena. Quando a incorporadora

se comporta como grande, o arquiteto
participa pouco do desenvolvimento do
produto imobiliario e recebe um programa
de necessidades muito bem definido.
Quando o empreendedor é menor, ou
comporta-se como pequeno, pode dar
maior autonomia para o arquiteto. Mas
isso depende também do arquiteto

— alguns estdo mais capacitados a fazer
planejamento imobiliario enquanto outros
preferem a execucgao do projeto de
arquitetura a partir de um programa de
necessidades definido por outra equipe.

Serao apresentados cinco casos de
produtos deste tipo de empreendedor:
Espaco Mobile Real Parque, Primrose,
Villaggio Casa Nostra e Residencial
Bortolandia. Produzem imoveis para
todos os segmentos, do mais alto ao mais
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popular. Apesar de cada empresa ter seu
segmento preferido, algumas arriscam
experimentar novos mercados e produzem
para mercados diferentes. Costumam atuar
€em um ou poucos bairros que conhecem
bem, mas possuem, em geral, raios de
agao maiores que os pontuais.

As grandes incorporadoras

Sao grandes e conhecidas pelo grande
publico, e por este motivo a marca do
incorporador ¢é utilizada também como
atrativo comercial quanto a confiabilidade
do negdcio. Possuem complexa estrutura
montada, costumam ter grande experiéncia
neste ramo, e possuem maior intimidade
com pesquisas de mercado. Sao grandes
investidores imobiliarios com metas de
retorno financeiro bem definidas, algumas
estdo abrindo o capital e ja tém acbes
negociadas na Bovespa, dominam bem os
elementos que devem ser avaliados pelo
empreendedor. Algumas destas empresas
avancam sobre atividades correlatas

e passam a fazer também construcgéao,
financiamento, vendas ou prospeccao de
mercado. Outras nascem de outra empresa
cuja atividade principal era alguma dessas
correlatas. Nao foi identificada nenhuma
destas empresas que tenha avancado
sobre areas de projetos, mas € possivel
que existam.

Os arquitetos muito raramente participam
do desenvolvimento do produto imobiliario,
as vezes ja recebem da incorporadora

até um estudo preliminar para detalhar e
fazer os projetos executivos. Isto acontece
quando a incorporadora conta com
arquitetos especializados em planejamento
imobiliario nos seus quadros, e aliados
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Construtor

Financiador

Vendedor
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Incorporador
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Planejamento Proietos Marketing
Imobiliario J (%)
Financeiro Decisoes

Imagem 25: Diagrama proposto por Marcelo Westermann, com

algumas adigbes e modificagdes.

a uma equipe de marketing, definem
bem o publico-alvo e o programa de
necessidades.

Serao apresentados dois conjuntos
produzidos por grandes incorporadores:
Villas Nova Tatuapé e Brisa Private
Houses. Os grandes empreendedores
produzem para todos os segmentos de
mercado, desde os mais populares até os
de mais alto padrdo. Costumam produzir
para varios segmentos simultaneamente.

O planejamento do produto
imobiliario

Marcelo Westermann, diretor da AEC
Cliente, durante a entrevista sobre

o condominio Brisa Private Houses,
propds um digrama para explicar como o

incorporador articula o negdcio imobiliario.

Adicionamos a este diagrama os fluxos
financeiro e de decisdes sobre o produto,
baseados também em outras entrevistas
com empreendedores e decisores.

A iniciativa parte do incorporador, que

€ o0 empreendedor imobiliario, e quem
articula o negdcio. Inicialmente propde ao
financiador a idéia inicial do que pretende
produzir. Algumas vezes, esta idéia é
produzida por uma equipe especifica de
planejamento imobiliario, principalmente
nas grandes incorporadoras. Esta equipe
pode ser interna ou terceirizada, mas essa
ainda é uma atividade pouco difundida no
Brasil.

Os orgaos financiadores, como as
instituicdes financeiras de varejo, séo
bastante conservadores quanto ao tipo de
produto pleiteado. Os técnicos que fazem
a avaliacao de risco preferem sempre
produtos “de prateleira”, ou seja, que ja
sao comuns no mercado. Produtos muito
inovadores s&o considerados de alto
risco, o que aumenta o custo financeiro da
producdo. Por este motivo, o financiador
também tem poder de decisao sobre o
produto, mesmo que de forma indireta.

Conseguindo viabilizar financeiramente
o empreendimento, o incorporador tera
que estabelecer quem sera o construtor
e o0 vendedor. Algumas incorporadoras



avancam sobre estas areas, e executam
também vendas, construcdo, ou ambas. Ha
também casos de construtoras que viraram
incorporadoras.

Ficam faltando somente o desenvolvimento
dos projetos, normalmente feitos por
outras empresas e articulados por

um escritério de arquitetura, além do
marketing, para o qual é destinado um
valor percentual do investimento total. O
arquiteto as vezes influencia nas decisées
do incorporador quanto ao produto
imobiliario oferecido, mas esses casos sao
a excegao a regra.

O incorporador recebe os recursos
financiados, ou utiliza os seus préprios, e
distribui aos seus colaboradores conforme
um planejamento prévio, quando o negdcio
€ bem estruturado. Quando o incorporador
desconhece este esquema, ou quer investir
pouco, corta recursos, por exemplo, no
planejamento inicial.

O raciocinio do incorporador leva em
conta, basicamente, quatro fatores:

Tempo de retorno do capital (Volume
Geral de Vendas — VGV)

Quantidade de retorno do capital (Return
of Investment — ROI)

Garantias de retorno do capital (Risco)

Alavancagem (Possibilidade de
concretizar outros empreendimentos a
partir de um inicial)

Desta forma, o empreendedor

busca uma estratégia, a cada novo
empreendimento, a partir da compreensao
e, preferencialmente, da manipulagéo
consciente destes fatores. As vezes,
condena um fator para favorecer outro. Por
exemplo, pode reduzir sua margem para
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reduzir preco e aumentar velocidade de
vendas, com o objetivo de alavancar outro
empreendimento ao lado. Outro exemplo:
tolerar um tempo de retorno maior para ter
uma quantidade de retorno maior. E assim
por diante.

Um dos dez casos que serao

descritos adiante foi produzido por um
empreendedor que deixou de produzir
para classe média alta, onde obtinha

bom retorno financeiro, para produzir
habitagdo popular em bairros periféricos
de Cotia, porque havia uma 6tima situacao
de garantia de retorno (oferecida pelo
Programa de Arrendamento Residencial

— PAR), mesmo que com ganhos menores.
Este exemplo mina a teoria de que a
iniciativa privada n&o gosta de produzir
habitacdo popular porque “ndo da lucro”.
Nao é s6 a margem que é analisada pelo
empreendedor.

Os fracassos comerciais produzidos

por empreendedores pontuais com

que tivemos contato ao longo desta
pesquisa sempre incluiam, além de
desconhecimento da area, a incorreta
avaliagdo desses quatro fatores. Este tipo
de empreendedor costuma contar com um
tempo de retorno curto (alta velocidade de
vendas), ou n&o sabe avaliar este aspecto
e “conta com a sorte”; contenta-se com
retorno pequeno, e dificilmente analisa
corretamente o risco. E, como costuma
produzir apenas um empreendimento por
vez, sem saber direito se fara outro, pensar
em alavancagem €& quase impossivel.

Por outro lado, os grandes incorporadores
demonstraram grande habilidade

e conhecimento das sutilezas do
empreendedorismo imobiliario,



conseguindo reagir bem até mesmo

a empreendimentos com dificuldade

de comercializagdo. Sabem repassar
unidades, tém intimidade com
pagamentos em area construida, tanto
para proprietarios de lotes quanto para
colaboradores. Dimensionam o tempo de
retorno com pouco erro, avaliam bem os
riscos inerentes ao investimento em si,
sabem quanto podem obter de retorno
frente a concorréncia e eventualmente
executam algum negocio que envolva
alavancagem. Atualmente, com a
abertura de capital de algumas grandes
incorporadoras, essas empresas estao
procurando modernizar suas estruturas
administrativas e fugir dos antigos modelos
de gestao familiar.

O incorporador tem que estar atento,
também a producao da concorréncia na
mesma area (pipeline), tanto para avaliar a
adequacéao do seu empreendimento quanto
para avaliar a quantidade de oferta para o
seu publico-alvo.

Segundo Hélio Irigaray®, a primeira

fase do desenvolvimento de qualquer
produto envolve analise do ambiente,
identificacao das oportunidades de
mercado, comportamento do consumidor,
segmentacao de mercados e 0s
sistemas de informacao para gestores
mercadologicos. A partir destes
elementos, inicia-se o estudo para: a
oferta de produtos, atribuicao de preco,

o emprego de intermediarios para atingir
os consumidores, uso de ampla gama de
instrumentos de comunicacado, montagem
de programas de relacionamento com os
clientes e monitoramento de resultados.

As empresas, procurando aumentar o
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Imagem 26: Niveis de Produto
Irigaray et alii, 2004, p.20

valor do produto oferecido ao cliente,
buscam a diferenciagdo em relacéo a seus
concorrentes. A estas diferenciagdes se
atribui o conceito de niveis de produto.

O produto genérico € a sua defini¢cao
basica: casa, apartamento, relégio, carro,
etc. Porém, a expectativa das pessoas

em relagao ao produto € a de que algo
mais pode ser oferecido. Por exemplo, ao
comprar gasolina, as pessoas esperam
acesso facil ao posto, poder comprar

com cartado de crédito, ar para os pneus,
agua para o para-brisa, etc. Este € 0
produto esperado, que ndo serve para
diferenciar um fornecedor de outro,

pois praticamente todos oferecem estas
caracteristicas. Quando se fornece mais
do que o esperado pelo cliente, ocorre a
diferenciacao entre os concorrentes; este é
chamado de produto ampliado. Ao longo
do tempo, estas caracteristicas vao sendo
copiadas pelos concorrentes, vira rotina,

e passa a integrar o produto esperado.
Finalmente, o produto potencial € a soma
de todas as caracteristicas e beneficios
que podem vir a ser oferecidos, e o
produto limita-se apenas pela imaginagao
e criatividade do fornecedor’.

Cada empreendimento estudado sera



analisado em detalhes no préximo capitulo,
onde serao também apresentados maiores
detalhes sobre seus empreendedores € a
articulacao do investimento.

Notas

" Harvey, 1992, p.129.

2 |dem, p.131.

3 Idem, p.137.

4 Idem, p.148.

5 Idem, p.150-151.

6 Irigaray et alii, 2004, p.15
7ldem, p.21
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Neste capitulo serdo apresentados em
maior detalhe dez condominios do tipo
vila produzidos no municipio de Sao
Paulo, a partir de dados coletados sobre
os empreendimentos, das entrevistas
realizadas com seus idealizadores, da
analise dos projetos e das conversas com
alguns moradores (quando houver).

Durante o desenvolvimento da pesquisa
foram coletados também anuncios
publicitarios do maior niumero possivel de
empreendimentos vila da cidade, os quais,
junto com os demais instrumentos, bases
de dados, entrevistas, material publicado
sobre o assunto, entre outros, levaram a
constatacédo de que o total de langamentos
pode ser dividido em trés padrdes de
imoveis, relacionados a suas estruturas
fisicas e a seus publicos especificos: vilas
de alto padréo, vilas para a classe média
(intermediario) e vilas populares.

As vilas de alto padrao sado aquelas
produzidas para a classe social de maior
poder aquisitivo, que nao se influencia
somente pelo precgo, busca qualidade de
vida, tranquilidade, conforto, sabe bem o
que deseja e é bastante exigente. Este

alto grau de exigéncia as vezes faz com
que algo que para o empreendedor passa
como um detalhe seja para este tipo de
consumidor importante o bastante para nao
concluir um negocio. Em termos de projeto,
costumam ser constituidas por unidades
isoladas, e mesmo que muito proximas

Capitulo 4

Os projetos

umas as outras, evitam ao maximo
paredes em comum.

As vilas do padrao intermediario sédo
oferecidas para segmentos da classe
média que possuem poder aquisitivo
suficiente para ter uma casa com area util
maior do que as populares, mas nao chega
a um grau de despreocupagao com o prego
que o permita ter areas amplas internas

ou externas. Onde o preco da terra é

mais alto, a necessidade de diluir este
custo muitas vezes leva o empreendedor

a produzir unidades geminadas duas a
duas ou em renque. Este padrao constitui
uma grande parte dos langamentos no
municipio neste periodo.

As vilas populares sdo aquelas onde o
preco é determinante. E para reduzir os
custos ao maximo, as areas sao reduzidas,
0 numero de unidades implantadas &

0 maior possivel, as areas livres sdo
pequenas e as de lazer sao reduzidas ou
inexistentes. Este padrao é o que mais
cresceu nos ultimos anos do periodo
estudado. As plantas sao resolvidas com
0 maximo da racionalidade que o mercado
aceita e que a legislacéo permite.

Esta divisao em trés padrdes nao é
absoluta, existem faixas de transi¢ao entre
elas. A divisdo simples em segmentos por
faixa de renda dificulta a compreensao
dos padrdes, mas o cruzamento

deste dado com a estrutura fisica dos
empreendimentos torna clara a divisao.



Considerando os trés padroes acima
estabelecidos, foi realizada uma
estimativa, com base na listagem de
empreendimentos langados entre 1995

Padrao Tipos
Alto 118
Intermediario 184
Popular 153
Total 455

Unid
1337
3069
3059
7465

Tabela 9: Distribuicdo das tipologias por padrdes.
Fonte: Estimativa sobre dados da Embraesp, 2004.

Um cuidado deve ser tomado ao observar
estes numeros: observe que o numero de
plantas-tipo ndo é o mesmo que o numero
de unidades. Além disso, um unico
empreendimento pode abranger mais de
um tipo.

Mesmo assim, o numero de repeticoes
médio das plantas tipo refletem o

maior ou menor numero de unidades

por empreendimento. Os dados acima
confirmam que quanto mais popular o
padrao, maior o numero de unidades no
lote para diluir o custo da terra ao maximo,
e vice-versa. Observe que, mesmo com um
maior numero de langamentos, o padrao
intermediario produz um numero menor de
unidades, pois cada unidade-tipo repete-se
menos vezes.

Quanto as faixas de renda, a diferenca
entre os padrdes fica gritante, reflexo da
grande diferenca de renda entre as classes
sociais de Sao Paulo:

Padrao

Alto
Intermediario

Pre¢o médio / unidade
R$ 674.498,11
R$ 141.783,15

Popular R$ 76.271,62

Total R$ 257.908,65

Tabela 10: Distribuicao do precgo por padroes.
Fonte: Estimativa sobre dados da Embraesp, 2004
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e 2002, fornecida pela Embraesp, da
distribuicdo percentual de tipos em funcao
destes padrées. Os resultados foram os

seguintes:
ades Média de repeti¢ao do tipo
11,33
16,68
19,99
16,41

Contexto dos projetos

Apesar da Lei de Vilas ter sido

inspirada nas vilas rentistas de miolo de
quadra produzidas até os anos 1960,
provavelmente havia a consciéncia, por
parte dos arquitetos que participaram

do grupo de trabalho que desenvolveu
seu projeto de lei, de que os novos
empreendimentos vila viriam num contexto
totalmente diferente. E necessario
relembrar que no periodo que vai de 1968
(revogacao do Caédigo Arthur Saboya) a
1994 (Lei de Vilas) eventos importantes
aconteceram e alteraram a teoria e pratica
de projeto de forma universal, como a
popularizagao dos trabalhos de Jane
Jacobs, Cristopher Alexander, Gordon
Cullen, Kevin Lynch, Robert e Léon

Krier, entre outros. Além disso, houve

a implos&o do conjunto habitacional

de Pruitt-lgoe em Saint Louis, Estados
Unidos, em 1972, ao que Charles Jencks
identificou como a morte do Movimento
Moderno na arquitetura. Nesse periodo
houve, em todo o mundo, fortalecimento
das comunidades locais, e das gestoes
participativas frente aos grandes projetos
urbanos que n&o enxergavam as minucias
locais. Intensificou-se a critica a produgao



maciga de conjuntos habitacionais
monoliticos em série, principalmente na
Europa, e, no sentido inverso, ganharam
forca os movimentos de defesa de areas
e elementos de valor histérico e cultural
nas cidades. Jacobs (Morte e vida das
grandes cidades americanas) criticou o
zoneamento monofuncional e os grandes
conjuntos habitacionais; Alexander criticou
a repeticdo de células como conformador
do espaco urbano, dizendo que a cidade
nao é uma arvore; Cullen apresentou

uma visao mais sensivel da paisagem
urbana, valorizando sequéncias espaciais
e detalhes que dao riqueza visual e
identidade aos que os vivenciam; Lynch,
especialmente em A imagem da cidade,
demonstrou como sao importantes os
elementos que dao orientagdo as pessoas
e como identificam os lugares; os irmaos
Krier incentivaram o revivalismo das
cidades antigas. Ou seja, os principios do
racionalismo funcionalista que levaram

a construcao de grandes agéncias e
planos urbanos no Brasil (que por sua vez
ajudaram a inviabilizar as pequenas vilas
em 1968) estiveram nesse periodo sob
intensa critica e revisdes internacionais.

A partir dos anos 1960, houve uma
maior recusa a cidade moderna, e se
iniciou um novo periodo, de diagndéstico
e enumeracao dos males, analise

dos problemas de alguns bairros e
denuncia da pobreza formal e social

das produgdes urbanisticas recentes.
Houve, principalmente na Europa, critica
a construcao em altura, com a defesa
de realizagao de conjuntos habitacionais
em baixa altura. Ficou constatado que é
impossivel se organizar a cidade como
objeto finito, culturalmente significante,
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onde a arquitetura intervenha a uma escala
global.’

Os paradigmas da linguagem dos edificios
também mudaram nos anos 1970 e

1980. Segundo Josep Maria Montaner?,

a partir dos anos 1940 a busca de maior
expressividade foi uma constante na
arquitetura.

O Movimento Moderno embute a vontade
de negar a expressé&o como qualidade
autébnoma da forma, e a diferenciacao

da cada tipo de edificio vai se diluindo

em tratamento formal homogéneo e
padronizado preconizado pelo racionalismo
funcionalista. Nao preconiza o carater
individual, e sim o universal, prototipico.
Nada do passado é representado. A partir
da negacéao da tradi¢ao, as vanguardas
haviam proposto formas puras e abstratas.

Lucio Costa foi um dos primeiros a
reclamar o valor central da expressao
arquitetonica, que segundo ele deveria
surgir do mesmo vigor geométrico e
tecnoldgico da arquitetura moderna,
seguindo o espirito inexoravel da era da
maquina sem esquecer sua pertinéncia
ao lugar e sua relagado com a natureza. A
partir dos anos 1930 ja houve um retorno
a figuragdes, técnicas e detalhes das
arquiteturas tradicionais, desenvolvimento
de formas mais vivas, energéticas e
escultéricas. O extremo da busca pelo
carater, expressdo e comunicacao da
arquitetura se manifestou na obra de
Robert Venturi. Memoravel é também a
busca de nova expressividade utilizando
exclusivamente formas modernas no
projeto de Jorn Utzon para a Opera

de Sydney (1957). De solugao técnica
trabalhosa, atingiu grande riqueza formal



subordinada aos mecanismos da produgao

em série. Giedion identificou este projeto
como o0 mais emblematico representante
da “terceira geragdo” moderna, ao mesmo
tempo contrastando e se integrando com o
lugar.®

Estamos atualmente num contexto de
sociedades pds-industriais, do mundo

da imagem e da “aldeia global”. Nao
predomina mais o purismo formal, e sim
a mesticagem. Existe um esforco de
varios autores por construir seus proprios
universos, suas proéprias linguagens, parte
com referéncias ao circulo de arte e a
arquitetura de vanguardas, mas também
em parte com a ambicao de criar algo
totalmente novo e inédito.*

O assim chamado pés-modernismo
privilegia a heterogeneidade e a diferencga
como forgas libertadoras — fragmentacao,
indeterminacgao e desconfianca de todos
os discursos universais.® Segundo Harvey,
hoje se buscam estratégias “pluralistas”

e “organicas” para a abordagem do
desenvolvimento urbano, ao invés de
perseguir planos grandiosos baseados

no zoneamento funcional de atividades
diferentes.® Existe muita fragmentacao,
esquizofrenia e instabilidade no mundo
atual. Ha também uma acusacao
recorrente de que o pés-modernismo

se rendeu a uma mercadificagio, a
comercializagdo e ao mercado.

“Os planejadores ‘modernistas’

de cidades, por exemplo, tendem

de fato a buscar o ‘dominio’ da
metrépole como ‘totalidade’ ao projetar
deliberadamente uma ‘forma fechada’,
enquanto os pds-modernistas
costumam ver o processo urbano
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como algo incontrolavel e ‘cadtico’,
no qual a anarquia e o ‘acaso’ podem
‘jogar’ em situagobes inteiramente

g

‘abertas™.

Harvey considera que o modernismo
reprimiu a significacdo do capital simbdlico
na vida urbana através da “democratizacao
e igualitarismo forgados” do gosto diante de
distingbes sociais tipicas, o qual resultou
em demanda e desejos reprimidos. Estes
desejos reprimidos teriam, entdo, ajudado
a promover o “mercado de ambientes

e estilos arquitetdnicos urbanos mais
diversificados”.® As leis capitalistas

de competicdo de mercado forgcam

os capitalistas a buscarem mudancgas
tecnoldgicas e organizacionais que
ampliem sua lucratividade, levando a
saltos de inovacao de processos de
producédo. O efeito desta inovagao continua
€ a desvalorizacao de investimentos e
habilidades de trabalho passadas. Harvey
chama este processo de destruicdo
criativa, e diz que esta embutida na propria
circulacao do capital. Nessa luta para
manter a lucratividade, todo tipo de nova
possibilidade é explorada, como novas
linhas de produtos, que criam novos
desejos e necessidades.



Os dez casos estudados

Serao apresentados agora os dez casos
estudados. Foi tomado o cuidado de
abranger, entre esses dez, os trés padrées
acima estabelecidos.

Os empreendimentos estudados foram os
seguintes:

1. Condominio Villaggio Victoria (Planalto
Paulista), com 6 unidades, cada uma com
380,00m? de area util, valor de langamento
R$900.000,00, de dezembro de 2000.

2. Espaco Modbile Real Parque (Real
Parque), com 12 unidades, com area util
das unidades entre 335m? e 385m?, valor
de langamento R$750.000,00, de julho de
2002.

3. Condominio Atlanta (Brooklin Novo),
com 9 unidades, cada uma com 244,24m?
de area util, valor de langamento da
unidade R$650.000,00, de setembro de
2003.

4. Brisa Private Houses (Planalto Paulista),
com 16 unidades, cada uma com 162,14m?
de area util, valor de langamento da

unidade R$583.000,00, de margo de 2002.

5. Villas Nova Tatuapé 1 e 2 (Tatuapé),
com 42 unidades no residencial 1 e 112

no residencial 2, com unidades de area

util variando de 70,32m? a 180,12m?, valor
de langamento variando de R$108.010,00
a R$323.780,00, de outubro de 2002. O
empreendimento tem uma grande variagéo
no tamanho das unidades, por isso tem
grande variagao de pregos

6. Villagio Grande Paradiso (Pirituba),
com 15 unidades, cada uma com
aproximadamente 90,00m? de area
util, valor de langamento da unidade
R$170.000,00 , de outubro de 2003.
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7. Primrose (Tucuruvi), com 9 unidades,
cada uma com 126,30m? de area util, valor
de langamento da unidade R$145.000,00 ,
de novembro de 2000.

8. Residencial Villa Angela (Pompéia), com
18 unidades, com unidades de area util
variando de 92,47m? a 105,29m?, valor de
langamento da unidade R$120.000,00, de
maio de 2004.

9. Villaggio Casa Nostra (Jaguaré), com
21 unidades, cada uma com 99,63m? de
area util, valor de langamento da unidade
R$85.680,00, de novembro de 2000.

10. Residencial Bortolandia (Vila Mazzei),
com 12 unidades, cada uma com 65,28m?
de area util, valor de langamento da
unidade R$64.800,00 , de abril de 1999.



Caso 1: Villaggio Victoria

Padrao: Alto

Zona de valor: Brooklin Novo

Incorporadora: Maximus

No. de unidades: 6

Area util da unidade: 380,00m?

Valor no langamento: R$900.000,00

Data de langamento: dezembro de 2000

Autor do projeto: Roggero e Araujo
Arquitetura

O engenheiro Ricardo, da incorporadora
Maximus, foi entrevistado pela Internet

em margo de 2005. A incorporadora nao
forneceu os projetos, as imagens, inclusive
as do projeto, foram reproduzidas do
folheto publicitario.

A incorporadora Maximus é na verdade
investimento de um médico, professor da
Unifesp, que diversificou suas atividades
e “arriscou” empreender no mercado
imobiliario. E claramente o tipo de
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incorporador pontual. Sera apresentado
adiante outro empreendimento da
Maximus, o Condominio Atlanta, que foi
construido depois deste.

O Villaggio Victoria foi um sucesso
comercial, vendeu rapidamente apesar
de seu alto prego (quando iniciamos o
seu estudo, a unidade ja custava 1,2
milhdes de reais) e da pequena estrutura
e experiéncia do incorporador. Trata-se
de um empreendimento planejado para
ser de alto padrao, onde o preco elevado
dificilmente inviabiliza um negdcio.

Localiza-se numa Zona Exclusivamente
Residencial (ZER), onde ndo se permite
verticalizagdo nem outros usos. Havia
no terreno de 2.500,00m? (50x50m) um
casarao antigo, de aproximadamente
700m? e uma grande area de jardins.

A incorporadora solicitou aos arquitetos

Imagem 27: Perspectiva interna do conjunto, Villaggio Victoria
Fonte: Folheto publicitario / Roggero e Araujo Arquitetura.



casas isoladas, com ambientes grandes

e prioridade para area de lazer privativas
ao invés de um comum. Cada uma delas
com piscina e churrasqueira. O resultado
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final tem o seguinte programa: garagem
para trés automdveis, sala dois ambientes,
escritorio, lavabo, adega, piscina com
churrasqueira privativas, copa, cozinha,
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Imagem 28: Planta do pavimento inferior, Villaggio Victoria

Fonte: Folheto publicitario / Roggero e Araujo Arquitetura.
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Imagem 29: Planta do pavimento superior, Villaggio Victoria
Fonte: Folheto publicitario / Roggero e Araujo Arquitetura.
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Imagem 30: Planta da area de lazer privativa, Villaggio Victoria
Fonte: Folheto publicitario / Roggero e Araujo Arquitetura

quarto de empregada com banheiro,
lavanderia. No pavimento superior, quatro
suites com uma sala intima.

Segundo o entrevistado, nenhum outro
empreendimento foi tomado como modelo.
Também afirmou nao ter preferéncia por
nenhum estilo aruitetbnico para o projeto.

O terreno representa 40% do custo final da
unidade, que foi construida a um custo de
R$ 1.000,00 por metro quadrado de area
construida.

Segundo o entrevistado, o que torna a Lei
de Vilas atraente ao empreendedor é a
possibilidade de aproveitar melhor terrenos
deste tipo em Zonas Exclusivamente
Residenciais.

Apesar de ter uma aparéncia externa
relativamente simples para o padréao de
construcao e publico-alvo, e de ter uma
conformacéo fisica (rua reta no meio
com casas repetidas dos dois lados)
tipica de conjuntos de padrao mais
baixo, este empreendimento teve grande

velocidade de vendas, e foi considerado
por vendedores da imobiliaria um sucesso
comercial. A simplicidade de linguagem de
fachadas neste caso pode ser um indicador
de que o comprador esta considerando

os outros fatores (segurancga, conforto,
privacidade, localizagéao, area, etc.) como
mais importantes que a forma.

O empreendedor, neste caso, ndo
identificou com muita clareza os pontos
que o levaram a este sucesso comercial.
Isto fica claro quando observamos o
Condominio Atlanta (apresentado adiante).
O publico deste padrao procura elementos
que foram oferecidos no Villaggio Victoria,
como a intimidade dos dormitérios
preservada, areas de lazer bem equipadas
e individualizadas, janelas preservadas das
visuais dos vizinhos, entre outros.

Consciente ou nao, o fato é que o projeto
soluciona problemas tipicos das vilas
produzidas apds 1994: coloca todos

0Ss ambientes sociais, inclusive sala de



televisdo no pavimento térreo, evitando
que visitantes subam para a area intima;
oferece area de lazer privativas para
todas as unidades; oferece um ndmero

de vagas para automéveis compativel
com o publico pretendido, todas cobertas.
As unidades oferecem areas generosas

e grande diversidade de compartimentos
— compare com o Brisa Private Houses
adiante, empreendimento com areas de
compartimentos mais reduzidas, no mesmo
bairro, e com publico-alvo semelhante. Foi
produzido por um empreendedor pontual,
assim considerado porque, apesar de ter
uma pequena estrutura montada, nao tem
investimento imobiliario como principal
frente de atuacao.
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Caso 2: Espaco Mobile Real Parque

Padrao: Alto

Zona de Valor: Real Parque
Incorporadora: Kairoz
Unidades: 12

Area util da unidade: 335,00 a 385,00m?
Valor no langamento: R$ 750.000,00
Data de langamento: julho de 2002

Arqg. Mauro Munhoz
Arqg. Raul Pereira

Autor do projeto:
Paisagismo:

O empreendedor foi entrevistado via
Internet no dia 22 de junho de 2005.

Foi realizada visita ao escritério da
incorporadora no dia 1 de julho de 2005.

O terreno era vazio, com vegetacao
rasteira e muito inclinado, localizado em
Zona Exclusivamente Residencial (ZER),
unico motivo pelo qual o empreendimento
€ horizontal.

O publico-alvo foi bem delineado, familia
de alta renda com dois filhos ou mais,

de perfil jovem e aberto a novidades. O
conceito do Espago Mobile (inovador, de
alto padrao, horizontal, etc.) ja havia sido
testado em empreendimentos anteriores,
que serviram de modelo para este. Alias,
este ndo é o primeiro empreendimento
do tipo vila a receber o titulo de Espaco
Moébile.

A diretriz de projeto passada ao arquiteto
foi o aproveitamento maximo do terreno,
valorizando a vista para o Real Parque,
com boa iluminagao natural. O programa
de cada unidade inclui quatro suites,
quatro vagas, ampla sala com lareira,
lavanderia, quarto de empregada ou
multiuso, varanda, quintal exclusivo, deck
com piscina.

A incorporadora chama o estilo
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arquitetdnico deste empreendimento de
“‘contemporaneo”. Este titulo € dado no
mercado a empreendimentos que seguem
uma linguagem mais limpa com influéncias
do Art Deco.

O terreno representa 30% do valor de
venda da unidade. A construgao do
empreendimento custou R$1.200,00 por
metro quadrado em valores da época. O
alto valor é decorrente do investimento em
sistemas de automacéao residencial.

Este incorporador, assim como o anterior,
vé como principal atrativo da Lei de Vilas
a possibilidade de aproveitar terrenos em
ZER.

Este projeto, de autoria do arquiteto Mauro
Munhoz, foi bastante divulgado na midia
especializada (teve reportagem publicada
na revista PROJETO/DESIGN numero
287, de janeiro de 2004). Talvez seja o
projeto mais interessante dos dez aqui
estudados, com um padrao de ocupacgéo
do terreno inteligente e sem repetir os mais
comuns do mercado. Trata-se novamente
de aproveitamento de terreno (neste caso
estava vazio) em ZER, situagéo tipica de
vilas de alto padréo.

Imagem 31: Vista externa do Espago Mobile
Reprodugéo de fotografia de Nelson Kon
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Dentre os analisados, este
empreendimento € o que tem maior custo
de construcao por metro quadrado, o

que resultou em uma menor velocidade
de vendas. Investiu em tecnologias
recentes como atrativos, como a
aspiragao de po central, com pontos de
conexao distribuidos pela casa. Procura
o conceito da habitagao pratica e oferece
tranquiilidade para seus moradores.
Parece evitar a monotonia e repeticoes de
fachada, e tira proveito da bela vista que
o terreno inclinado oferece em relacao ao
bairro (Real Parque).

Parece existir consciéncia, no projeto,

dos fatores mais importantes para

o interessado na compra: tem boas
condicdes de privacidade, até mesmo
pela condicao do terreno, de forma que da
maior parte das unidades nao se percebe
as demais; separa bem as alas social, de
servigos e intima da casa; tem ambientes
generosos.

Utiliza-se de ventilagdo de alguns
banheiros por meio de dutos, tipo

de solugdo muito comum nos
empreendimentos mais recentes, onde
a iluminagao e ventilacao artificial de
banheiros € comum.

A sofisticacao e jovialidade da linguagem
arquitetdnica do projeto € claramente
intencional e demonstra um bom
conhecimento, por parte do empreendedor,
do seu publico-alvo.

Imagem 35: Espago Mdbile - Fachada principal do conjunto
Projeto: Arq. Mauro Munhoz
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Imagem 37: Espago Mdbile - Garagem das unidades (subsolo)
Projeto: Arq. Mauro Munhoz
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Imagem 38: Espaco Mobile - Primeiro pavimento das unidades
Projeto: Arq. Mauro Munhoz

Imagem 39: Espaco Mdbile - Segundo pavimento das unidades
Projeto: Arq. Mauro Munhoz
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Imagem 40: Espago Moébile - Segundo pavimento das unidades
Projeto: Arq. Mauro Munhoz

Imagem 41: Espago Mobbile - Vista externa
Reprodugéo de fotografia de Nelson Kon

Imagem 42: Espago Mébile - Vista interna
Reprodugéo de fotografia de Nelson Kon
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Imagem 43: Espago Mobile - Corte transversal da unidade
Projeto: Arq. Mauro Munhoz

Imagem 44: Espaco Moébile - Vista externa
Reprodugao de fotografia de Nelson Kon
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Imagem 45: Espaco Mobile - Corte transversal da unidade
Projeto: Arq. Mauro Munhoz



Caso 3: Condominio Atlanta

Padrao: Alto

Zona de Valor: Brooklin Novo
Incorporadora: Maximus
Unidades: 9

Area util da unidade: 244,24m?

Valor no langamento: R$ 650.000,00

Data de langcamento: setembro de 2003

Autor do projeto: Hocheimer
Imperatori

Novamente trata-se da incorporadora
Maximus, da qual o engenheiro
Ricardo foi entrevistado pela Internet
em margo de 2005. A incorporadora
também né&o forneceu os projetos deste
empreendimento, as imagens foram

\ . 2 R -
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reproduzidas do folheto publicitario. Mais
adiante apresentamos um croquis da
implantagdo das unidades.

No terreno havia antes apenas uma

casa, muito grande, de aproximadamente
1.100m?2, piscina e jardins num terreno de
2.862,00m?2. A incorporadora delineava
vagamente seu publico alvo, de classe
média alta. Trata-se também de uma local
zoneado como ZER.

As diretrizes passadas aos arquitetos
foram casas isoladas ou geminadas com
churrasqueira e prioridade para areas
de lazer privativas. Seis vagas avulsas

descobertas para venda independente

Imagem 46: Condominio Atlanta - Desenho de divulgagéo do empreendimento
Fonte: Folheto publicitbrio / Hocheimer Imperatori Arquitetura
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Imagem 47: Condominio Atlanta - Croquis com implantacéo das unidades e local das fotografias

apresentadas adiante
Projeto: Hocheimer Imperatori Arquitetura

da casa. Sem area de lazer comum. E
perceptivel que as qualidades do projeto
anterior ndo foram bem identificadas,

uma vez que nao foram repetidas aqui.

A preocupacgao com a privacidade das
unidades aqui € menor, ha visuais entre
areas nobres de duas unidades, como

de um quarto a area de lazer da unidade
vizinha. Existe area de estar no pavimento
superior, induzindo o acesso de outras
pessoas a area intima da casa. As

areas de lazer sao pequenas nas areas
privativas e praticamente inexistentes nas
coletivas. As areas de lazer sao muito
valorizadas neste tipo de empreendimento,
principalmente com o intuito de evitar

ao maximo que os filhos saiam do
condominio.

Observe que os empreendimentos
da Maximus aqui apresentados foram

produzidos por escritorios de arquitetura
diferentes, o que suscita a hipétese de

que os arquitetos do caso anterior teriam
consciéncia destes elementos. Caso isto
tenha realmente acontecido, seria um caso
onde os arquitetos seriam diretamente
responsaveis pelo sucesso comercial do
empreendimento.

Segundo a incorporadora, nenhum outro
empreendimento foi adotado como modelo,
e o terreno representa 30% do custo final
da unidade, as quais foram construidas

a um custo de R$ 830,00 por metro
quadrado de area construida.

Ao contr6rio do Villaggio Victoria, o Atlanta
teve dificuldades de comercializacao,
segundo os vendedores. Provavelmente
0s motivos sdo os acima apontados,

estdo no projeto (que nao foi fornecido
pela incorporadora, mas visitamos o



local no final de 2004). Para complicar,

o empreendimento esta localizado numa
esquina de trafego intenso, ruidosa em
horarios de pico. Houve também falha na
identificagao do publico, pois o esperado
pela incorporadora preferia pagar um
pouco mais e comprar em outros bairros
com terrenos maiores disponiveis, ou seja,
com casas maiores em condominios deste
mesmo tipo; por outro lado, havia outro
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publico interessado, mas sem capacidade
de pagar o valor das unidades.

A linguagem do projeto é limpa e agradavel
ao publico pretendido, mas evidentemente
este fator nao é o mais importante para

a decisro de compra do imével, e a
proximidade entre as casas prejudica muito

a privacidade das unidades.

Imagem 48: Condominio Atlanta - Imagem de satélite

Fonte: Sitio Google Maps na Internet

Imagem 49: Condominio Atlanta - Interior do conjunto
Projeto: Hocheimer Imperatori Arquitetura / Foto: Ricardo Trevisan, 2004
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Imagem 50: Condominio Atlanta - Interior do conjunto
Projeto: Hocheimer Imperatori Arquitetura / Foto: Ricardo Trevisan, 2004

Imagem 51: Condominio Atlanta - Vista externa
Projeto: Hocheimer Imperatori Arquitetura / Foto: Ricardo Trevisan, 2004



Caso 4: Brisa Private Houses

Padrao: Alto

Zona de Valor: Planalto Paulista
Incorporadora: Tati

Unidades: 16

Area util da unidade: 162,14m?

Valor no langamento: R$ 583.000,00
Data de langamento: marco de 2002
(unidades entregues em fev/2005)
Autor do projeto: EGC Arquitetura
Paisagismo: Martha Gaviao

Imagem 52: Brisa - Perspectiva do conjunto
Fonte: Encarte publicitario / EGC Arquitetura e
Martha Gavido

O arquiteto Marcelo Westermann, ex-
colaborador da EGC Arquitetura, foi
entrevistado nas dependéncias da
AEC Cliente, empresa de consultoria

e assessoria imobiliaria, no dia 8 de
marco de 2005. Westermann colaborou
no projeto do Brisa e sua entrevista

foi muito esclarecedora em relagcédo ao
funcionamento do mercado imobiliario
paulistano. Em outros momentos deste
trabalho algumas de suas falas sao
mencionadas.

O terreno de 4.300m? abrigava antes
uma industria de cosméticos (Niasi) que
foi demolida. Trata-se de outro caso
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Iem 53: Brisa - Duas uidadesgeminas
Fonte: Encarte publicitario / EGC Arquitetura e
Martha Gavido

de terreno em ZER. E preciso, para
compreender o acesso do incorporador
ao terreno, diferenciar este tipo de
empreendimento, realizado por uma
grande incorporadora experiente e
consolidada no mercado, de outros
menores feitos por empreendedores
menores. Aos grandes, os terrenos
costumam ser oferecidos por corretores
independentes, e foi o que aconteceu
neste caso.

O publico-alvo foi bem delineado, familias
com renda acima de R$25.000,00 por
més, com filhos pequenos, que desejam
morar em condominio fechado e desejam

estar proximos a Moema (Zona de
Valor). Evidentemente, o publico definido
€ bastante restrito, 0 que resulta em

Imagem 54: Brisa - Area de lazer privativa
Fonte: Encarte publicitario / EGC Arquitetura e
Martha Gaviédo
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cobertas. O programa das unidades
consiste em duas vagas na garagem,
lavabo, sala de jantar, sala de estar em
dois ambientes, churrasqueira, jardim,
cozinha, area de servigco com dormitério
de empregada. No piso superior, quatro
dormitdrios (dos quais dois sao suite), e
um banheiro.

A incorporadora Tati ndo tomou nenhum

Imagem 55: Brisa - Implantagdo das unidades (bege) outro empreendimento como modelo para

Fonte: Encarte publicitario / EGC Arquitetura e este. Nao foi informada a participagao

Martha Gaviao .
do custo do terreno no valor final das

. . ni mas €& ivel estimar:
baixa velocidade de vendas. Apesar unidades, mas & possivel estimar: o

S rreno é avali no mer ntre 2
dos empreendedores terem consciéncia terreno ¢ avaliado no mercado entre 2,6 &
3 milhdes de reais. Este valor corresponde
a uma participagao entre 28% e 32%.

Também nao foi informado o custo de

disso, a velocidade de vendas ficou ainda
abaixo da esperada. Na data da entrevista,
as unidades restantes pertenciam a
construtora, R. Yazbek, demonstrando a
agilidade da incorporadora em repassar o

construgdo, mas pelos casos semelhantes,
podemos estimar o custo entre R$800,00 e

produto, retomar capital de giro e reinvestir. R$1.000,00 por metro quadrado.

Quanto a linguagem arquiteténica adotada,
foi passada uma diretriz de que tivesse
uma “cara” contemporanea para agradar

Havia uma diretriz de projeto de néo repetir
o0 desenho comum de empreendimentos

do tipo vila, com casas repetidas

Jbli Ivo — | jovem. Um estil
monotonamente de frente a uma rua ao publico alvo — casal jovem. Um estilo

. Do muito classico n&o funcionaria.
reta e sem saida. Foi feito um estudo ulto classico nao funcionaria

inicial (master plan) pelo escritério Quanto a questao das vantagens
norte-americano EDSA, sobre o qual se oferecidas sobre a Lei de Vilas, o
desenvolveu o projeto. Foi definido um entrevistado ponderou que o conceito
produto de 4 dormitérios com 2 vagas de condominio fechado é associado a

seguranca e privacidade. Por este motivo
existe maior valor agregado em uma casa
em vila do que isolada no lote de frente
para via publica. E um nicho de mercado
que prédios de apartamentos n&o atingem.
“Casa” tem um apelo grande, a maioria
das pessoas prefere morar em casa do
que num apartamento. Mas a Lei de Vilas
nao é sempre atrativa ao empreendedor,

Imagem 56: Brisa - Perspectiva interna depende do caso.

Fonte: Encarte publicitario / EGC Arquitetura e o ) ) ]
Martha Gavigo A principal qualidade deste projeto € a



ocupacao do terreno, que evita o padrao
convencional de rua no meio com filas de
casas dos lados (que seria perfeitamente
possivel neste terreno), mérito do estudo
inicial do escritério norte-americano
EDSA. Procura evitar a sensacéao de
repeticdo mondétona da mesma casa
sobre um grande terreno, e cria espagos
coletivos interessantes. Apesar de todas
as casas terem a mesma planta, as areas
privativas sao diferentes. Utiliza-se de uma
linguagem comum em empreendimentos
recentes, com caracteristicas art deco,
misturado com alguns detalhes (como

os frisos horizontais) que lembram a
arquitetura tradicional norte-americana.

Por outro lado, as unidades, apesar de
terem boas condi¢gbes de privacidade e
areas de lazer confortaveis, possuem
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. 8 0oe zl
Imagem 57: Brisa (em obras) - Imagem de satélite
Fonte: Sitio Google Maps na Internet

ambientes pequenos, um banheiro

com iluminac&o zenital e vagas para
automoveis cobertas apenas por
pergolados. Além disso, 0 empreendimento
esta localizado na cabeceira da pista

do aeroporto de Congonhas, de grande
movimento, com pousos e decolagens
constantes, provocando muito ruido.

Imagens 58 e 59:
Brisa - Plantas da unidade

Fonte: Encarte publicitario

/ EGC Arquitetura e Martha
Gaviao



Caso 5: Villas Nova Tatuapé 1 e 2

Padrao: Intermediario

Zona de Valor: Tatuapé
Incorporadora: Marvin Cofer Eluba N
Unidades: 42 (1) + 112 (2) o

Area util da unidade: 180,12m?/ 12,16m? /
99,24m?/ 98,19m? /
70,32m?.

Valor no langcamento: de R$108.010,00 a
R$323.780,00.

Data de langamento: Outubro de 2002

Autor do projeto: Arq. Danilo Penna

[ hesiSom R
| 2 — g, 2 .
Imagens 60: Nova Tatuapé - Perspectiva do conjunto

Fonte: Sitio temporario na Internet / Arg. Danilo
Penna

O conjunto é formado por trés residenciais,
mas obtivemos acesso apenas ao

material dos dois primeiros. A entrevista

foi realizada com o autor do projeto,

Arqg. Danilo Penna, uma vez que os
responsaveis pelo empreendimento néo
se encontram mais na incorporadora, e
esta por sua vez adota uma politica de n&o
divulgar dados de antigos colaboradores.

O terreno estava vazio, ndo havia
construgdes. Na area existem boatos de
que um dia existiu um curtume. O lote
original de 50.000m?2 foi desmembrado em
trés menores. Nesta acao o poder publico

YINVS VHNIVY VA3IWYIV

exigiu a doacgéo de 20% da area, sendo il

15% para areas verdes e 5% para uso
institucional. Uma area com eucaliptos foi

doada como area verde. ‘ o

Imagens 61: Nova Tatuapé - Residencial 1, implantagédo

Projeto: Arq. Danilo Penna
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Imagens 62: Nova Tatuapé - Residencial 2, implantagéo
Projeto: Arq. Danilo Penna
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Imagem 63: Nova Tatuapé - Portaria Residencial 1
Fonte: Sitio temporario na Internet
Projeto: Arq. Danilo Penna

Aincorporadora contratou uma pesquisa
de mercado que identificou um publico
alvo ideal para aquele momento, e que
poderia se alterar com o passar do tempo.
O publico identificado foi aquele tipico

da regiao, que prefere morar em uma
casa mas esta vivendo em apartamento
em busca de seguranca. Também foi
identificado que este publico busca um
imével com cozinha um pouco maior que a
média.

A pesquisa citada demonstrou que um
empreendimento horizontal teria maior
sucesso comercial do que um vertical,
motivo pelo qual foi feita a opgao pelo

tipo vila. Observe que este ja é um
empreendimento fora das ZER, esta numa
Zona Mista.

A incorporadora passou ao arquiteto
apenas o programa das residéncias, que
possuem 2, 3 e 4 dormitérios. A linguagem
das fachadas, com elementos neocoloniais
citando as vilas de meados do século foi
definida pelos arquitetos envolvidos. Havia
clareza de que era interessante fazer

esta citacao, foi consciente a referéncia

ao modo de vida das vilas de miolo de
quadra de meados do século XX, mas
ficou também evidente que a linguagem
arquitetonica foi de importancia menor para
o desenvolvimento comercial do produto. O
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programa solicitado € bastante recorrente
para esta tipologia, segundo o arquiteto.
Procura-se sempre chegar a unidades de
3 suites, com a possibilidade de fazer a
ampliacdo de uma delas.

O empreendimento seguiu o padrao
adotado pelo Villas de Sao Francisco,
realizado em varios residenciais pela
mesma incorporadora e escritério de
arquitetura.

A participacao do terreno no custo final
da unidade consta aqui como dado
indisponivel porque as pessoas que
poderiam fornecé-lo ndo puderam ser
localizadas. O custo de construcao ficou
em torno de R$ 550,00 em valores da
época.

Segundo o arquiteto, a maior vantagem da
Lei de Vilas para o incorporador consiste
na possibilidade de produzir casas com
seguranga, com a imagem ideal da
“bicicleta deitada no meio da rua”, de forte
apelo comercial.

A incorporadora deste caso €, na verdade,
um consorcio de trés incorporadores

— MARVIN, COFER, ELUBA — que
atuava, na época da entrevista, com

outro perfil de empreendimento, num
segmento agora chamado de Habitagéo
de Mercado Popular, pelo Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) da
Caixa Econdmica Federal, no municHpio
de Cotia, e ndo estava mais produzindo
para a classe média, que foi o caso do
Villas Nova Tatuapé. Tivemos dificuldade
em localizar as pessoas que trabalharam
neste empreendimento, e entrevistamos o
arquiteto Danilo Penna, autor do projeto.

A incorporadora, apesar de n&o ser
uma das maiores de S&o Paulo,



tomou a decisao (acertada) de realizar
uma pesquisa de mercado para o
empreendimento. O resultado da pesquisa
foi a identificacdo de um publico-alvo que
morava ha muito tempo na Zona Leste,
interessado em morar em casas, mas
inseguro para viver em uma casa de frente
para via publica. Parte deste publico estava
morando em apartamentos na regido, mas
gostariam de voltar a morar em casas.
Outro detalhe interessante: este mesmo

JAHTAR COTINHA

AUTOS AUTOS AUTOS

Imagem 64: Nova Tatuapé - Tipo 1, Térreo, 1:100
Projeto: Arqg. Danilo Penna
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publico estava habituado as antigas casas
do bairro, que tinham cozinhas grandes,
diferente dos apartamentos da regiéo.

A partir deste dados, foi desenvolvido

um projeto que atendesse ao desejo

da cozinha maior, e também com uma
linguagem de fachada que remetesse

aos detalhes neocoloniais hispanicos que
as casas de vilas de meados do século
utilizavam (que por sua vez remetiam as
casas de alto padréo da época como,

por exemplo, as do Jardim América e do
Pacaembu). Havia a intencao de resgatar o
clima das vilas rentistas, com a imagem da
“bicicleta no meio da rua”, como diz Danilo
Penna.

SUITE
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Imagem 65: Nova Tatuapé - Tipo 1
Superior, 1:100
Projeto: Arq. Danilo Penna



Ha uma grande variabilidade de tipologias
(e de precos) para atender a uma

gama maior de segmentos do mercado,
provavelmente também em funcao

dos resultados da pesquisa. Quanto a

ocupacao do terreno, utiliza a convencional
rua central com casas dos dois lados. O
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zoneamento permitia a verticalizagao,
mas conforme explicado, ndo havia este
interesse. O empreendimento foi um

sucesso comercial, mas aparentemente o
programa PAR em Cotia é mais atraente
ao incorporador.
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Imagens 71 e 72: Nova Tatuapé - Tipo 4

Inferior e Superior, 1:100
Projeto: Arqg. Danilo Penna

Este empreendimento é o que aqui esta
sendo convencionado como padréo
intermediario, ou seja, nao € de alto
padrao, existe preocupagdo com o prego
final do produto ser acessivel a uma
determinada faixa da classe média, mas
também né&o é de padrao popular, pois se
da alguns luxos que os empreendimentos
mais populares ndo conseguem obter.

Observe como o padrao interfere na
conformacéo fisica do empreendimento:
este, ao contrario dos anteriores, que
sao todos de alto padrao, se permite

a geminar unidades duas a duas ou

em renque, ficando algumas unidades

geminadas de ambos os lados, sem
prejuizo do desempenho comercial do
empreendimento.

Isto ocorre poruge este publico é receptivo
a este padrao fisico, ao contrario do que
ocorre na maioria das vezes com o alto
padrao.

E interessante notar também que as
unidades geminadas lembram as casas
de vilas de miolo de quadra de meados
do século XX, e que isto foi intencional
€ que os arquitetos tiveram importante
participagao neste resultado.
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Imagens 73 e 74: Nova Tatuapé - Tipo 5

Inferior e Superior, 1:100 (existem distorgdes do original)

Projeto: Arg. Danilo Penna



CASAS

em condominio fechado
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Imagem 75: Nova Tatuapé - Anuncio publicitario do empreendimento
Fonte: Guia Qual Imovel, julho de 2004
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Caso 6: Villagio Grande Paradiso

Padrao: Intermediario A Optimus é um consorcio de treze
Zona de Valor: Pirituba pessoas fisicas, conformando uma
Incorporadora: Optimus incorporadora pontual. O Villagio Grande
Unidades: 15 Paradiso foi o primeiro investimento
Area Util da unidade: 86,55m2 (média) imobiliario desse consorcio, que tinha
Valor no langamento: R$170.000,00 pouca experiéncia e informagées sobre
Data de langamento: Outubro de 2003 o ramo imobiliario. A entrevista foi

Autor do projeto: Anki Langermans realizada com um dos empreendedores

pessoalmente, em visita ao
empreendimento no dia 5 de junho de
2005 e posteriormente via Internet com
outro empreendedor. Cada sécio do
empreendimento investia comprando uma
quantidade de cotas da sociedade.

O terreno estava vazio, era propriedade
de um dos investidores que buscou em

outras pessoas fisicas conhecidas o capital

P e

de investimento. A pouca (ou nenhuma)

Imagem 76: Grande Paradiso - Entrada iancia d ded
Foto: Caé Moura, 2004 experiencia aos empreendedores os
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Imagem 77: Grande Paradiso - Pavimento térreo do empreendimento
Projeto: Arg. Anki Langermans
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Imagem 78: Grande Paradiso - Pavimento superior do empreendimento

Projeto: Arq. Anki Langermans
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Imagem 79: Grande Paradiso - Subsolo do empreendimento

Projeto: Arq. Anki Langermans



levaram a cometer uma série de equivocos
que prejudicou o desempenho comercial
do empreendimento, o que se seguiu de
desentendimentos entre eles. As unidades
eram demarcadas entre os socios, ou seja,
a venda de uma determinada unidade
beneficiava somente o “cotista’daquela
unidade, e n&o o consorcio todo. Alguns,
precisando retomar o capital rapidamente
acabaram repassando suas unidades a
preco de custo, e até os demais acabaram
reduzindo o pre¢o das suas unidades, uma
atitute completamente impensavel para
incorporadores mais experientes.

Inicialmente, procuraram delinear o
publico-alvo. Foi discutido entre os
empreendedores a definicao de um perfil,
mas n&o se chegou a um consenso, e
mesmo assim o empreendimento foi levado
adiante. O empreendedor entrevistado pela
Internet afirmou que o publico-alvo era de

..... T

oE | | EEH | EE
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classe média com dois filhos e dois carros.
E um perfil bastante amplo, tendo em vista
a grande gama de segmentos aos quais o
termo “classe média” se refere.

Os empreendedores afirmaram que nao
foi feito prédio de apartamentos porque
0 zoneamento nao permite - trata-se
também de uma ZER, apesar de estar
localizada numa area menos valorizada,
mais a periferia da mancha urbana.
Porém, é bastante plausivel também que
os empreendedores nao possuissem
capital suficiente para um empreendimento
vertical, que exige um volume maior de
recursos.

A diretriz passadas a arquiteta foi de
condominio fechado que gerasse uma taxa
de condominio baixa. Foram solicitadas
unidades de trés dormitérios, sendo uma
suite, com duas vagas na garagem. As
unidades finais ficaram com sala dois

| —r=
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Imagem 80: Grande Paradiso - Fachada principal do empreendimento

Projeto: Arq. Anki Langermans
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Imagem 81: Grande Paradiso - Corte transversal do empreendimento

Projeto: Arg. Anki Langermans
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Imagem 82: Grande Paradiso - Panoramica da fachada do empreendimento
Foto: Caé Moura, 2004

ambientes, lavabo, cozinha, area de acordo com o preco final da unidade, é de
servigo com quintal. Trés dormitérios (inclui uma renda superior a presente no entorno
uma suite) e um banheiro no piso superior. préximo, ou seja, a vocacao da area em
A garagem fica num subsolo coletivo, funcado de sua localizagéo nao foi bem
aproveitando o desnivel do terreno. avaliada. Existe um numero excessivo de

Nenhum empreendimento foi adotado unidades para aquele lote, de forma que

como modelo. existe muita proximidade entre aberturas e

muitos problemas de falta de privacidade.

o)
O terreno representa 28% do valor de Existem poucas areas de lazer, um
equipamento muito solicitado neste tipo de

empreendimento, apenas a churrasqueira

venda da unidade, e a construgao do
empreendimento custou R$550,00 por
metro quadrado em valores da época.

Quanto a linguagem arquiteténica, o
entrevistado disse que foi intencional uma
busca por uma referéncia a uma “vila
italiana”. Provavelmente o empreendedor
referia-se mais as vilas rentistas
paulistanas de meados do século XX do
que a uma conformacao fisica européia,
e certamente nao estava se referindo a
linguagem do projeto nem aos palacetes
que recebiam o titulo de “vila” em Séao
Paulo no inicio do século XX.

Quanto as vantagens oferecidas pela

Lei de Vilas, os entrevistados citaram a
auséncia de recuos entre as unidades, que
resultam em um maior aproveitamento do
terreno.

Imagem 83: Grande Paradiso - Vista da area de
servico vizinha a partir da Unica janela do dormitério
bem evidentes. O publico-alvo real, de Foto: Caé Moura, 2004

Algumas falhas do empreendimento ficam



Imagem 84: Grande Paradiso - Circulagéo interna
Foto: Caé Moura, 2004

e um salao de festas. O conjunto tem um
padrao externo bem acabado e atraente,
0 que gera uma expectativa no possivel
comprador que nao se concretiza no
interior das unidades, bastante frias e
espartanas. Foram feitos investimentos
relativamente altos em elementos que
nao sao percebidos por quem visita o
empreendimento, como as instalagbes
prontas para receber agua quente por toda
a casa. Optaram também pela garagem no
subsolo, solugado que encarece bastante
a obra e é evitada ao maximo (observe
0s outros nove casos: s6 mais dois
empreendimentos possuem garagem no
subsolo). Possuem trés dormitérios, mas
0s ambientes s&o pequenos e existe uma
estranha abertura da sala para o pogo de
iluminacao onde fica a area de servico.
Nao existe variabilidade de tipos, todos
sdo idénticos e nao existem, por exemplo,
unidades de dois dormitérios. Além disso,
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existe muita visibilidade entre as unidades
geminadas a partir dos quartos voltados
para os pogos de iluminagao.

O conjunto foi visitado num domingo pela
manha3, ja com alguns moradores, e foi
possivel perceber que existem muitos
problemas relativos ao grande numero de
unidades aglutinadas, como barulho das
casas vizinhas, visibilidade do interior de
outras casas e reverberacdo em areas
externas.

E o Unico caso estudado de queda de valor
de venda apéds o langamento.



Caso 7: Primrose

Padrao: Intermediario
Zona de Valor: Tucuruvi
Incorporadora: JFC
Unidades: 9

Area util da unidade: 126,30m2

Valor no langamento: R$145.000,00

Data de langamento: Novembro de 2000

Autor do projeto: Arqg. Henrique
Bianchini

A entrevista com o Sr. Jorge Nassif

foi realizada nas dependéncias da
incorporadora JFC, responsavel por
outros dois empreendimentos adiante
apresentados. Trata-se de um incorporador
de médio porte por ser mais atuante e
experiente que os pontuais € nao ter o
volume de investimentos dos grandes.

E muito consciente do publico, do
planejamento financeiro e dos objetivos a
serem atingidos.

Imagem 85: Primrose - Vista externa
Foto: JFC Incorporadora
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No terreno havia uma casa pequena e
ruinas de outras casas ja demolidas. Todas
eram de um s6 proprietario que vendeu os
lotes a incorporadora.

Foi entdo elencado um publico-alvo cujos
chefes de familia tivessem por volta de 40
anos de idade, com filhos. Renda familiar
aproximadamente entre R$5.000,00 e
R$6.000,00 mensais (valores da época).

Nao foi feito prédio de apartamentos
porque, na época, o empreendedor

nao planejava investir em edificios de
apartamento. Porém o terreno e o mercado
comportariam um edificio em altura.

Além disso, havia um projeto pessoal do
investidor de produzir casas.

O arquiteto pretendia fazer um numero
maior de casas, mas o incorporador

preferiu reduzir o nimero de unidades e
elevar o padrdo do empreendimento.



fHHHiH

BLOCO C

SO TELI00

®

¢|9M$

(0

T

I

MURD M 2,00

e

MUHD b, 00m

500

BLOCO A

ESCUEMA TELHADD

B8

E=R= 5520m

1.00

PRAMERTADA | of
I 5 %gm
g

EOMP, RAUPA= 38,30m

Imagem 86: Primrose - Implantagao
Projeto: Arq. Henrique Bianchini
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Imagem 87: Primrose - Corte longitudinal do conjunto

Projeto: Arq. Henrique Bianchini
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Imagem 88: Primrose - Vista interna
Fonte: Encarte publicitario / JFC Incorporadora

O bairro, no entorno ao empreendimento,
tem casas que valem entre R$200.000,00
e R$250.000,00, com piscina. O
incorporador avalia que o empreendimento
ajudou a elevar o padrao daquele trecho
da rua, que recebeu depois outros
empreendimentos de valor mais elevado
que os existentes antes do Primrose.

Cada unidade possui trés dormitérios
(sendo um deles suite), lavabo, sala

dois ambientes grandes, cozinha, area

de servigo coberta, quintal ndo muito
grande, varandas. Seis casas possuem
dependéncias de empregada. As vagas
ficam num subsolo, estrutura que encarece
significativamente o empreendimento.

Nenhum empreendimento foi tomado
como modelo. O terreno € muito ingreme,
€ o incorporador ndo queria que as casas
fossem todas geminadas. Havia uma
diretriz de que houvesse alguma praga
interna.

O terreno representa 15% do valor

de venda da unidade. Segundo o
incorporador, esta participacado ndo pode
passar de 20%, para né&o inviabilizar o
negocio. O custo de construgdo do metro
quadrado foi de R$490,00, em valores da
época.



Imagem 89: Primrose -
Vista interna da unidade
Fonte: Encarte publicitario
/ JFC Incorporadora

l
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ESTACIONAMENTO
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Projeto: Arg. Henrique Bianchini

I
Imagem 90: Primrose - Garagem coletiva no subsolo, 1:125




Nao havia nenhuma linguagem
arquitetdnica como diretriz, mas foi
solicitado ao arquiteto que possuissem
muitas fachadas com vidro, floreiras e
que no térreo houvesse um jardim.

O incorporador foi questionado sobre
0 que considera vantajoso na Lei de
Vilas. A resposta foi: em primeiro lugar,
a seguranca do condominio fechado.
Além disso, a diluigao do custo do
terreno (numero de unidades pode ser
maior que o de um loteamento).

O incorporador comentou que os
interessados em comprar casas neste
tipo de empreendimento fazem questao
de areas de lazer. A auséncia deste
tipo de equipamento pode significar a
desisténcia da compra.

Este empreendimento foi um risco
para o incorporador, mais habituado

a empreendimentos de menor preco
final. A maior parcela do risco ficou
por conta do subsolo, de grande
custo de execugao. O incorporador
trabalha nesta regido, onde tem
grande conhecimento do publico.
Apresentaremos adiante mais dois
casos onde houve a participacao deste
empreendedor (Villaggio Casa Nostra,
deste empreendedor, e Bortolendia,
inicialmente de outro empreendedor,
mas com investimento deste).

A conformacao fisica é atipica das
novas vilas. Normalmente s&o casas
isoladas ou agrupadas duas a duas,
ou ainda conformam um grande
bloco horizontal, como se fossem
edificios deitados. Mas este conjunto
forma blocos de outra forma (vide
implantacao).

2.90 11
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Imagem 91: Primrose - Tipo 1, térreo, 1:75
Projeto: Arq. Henrique Bianchini




O conjunto, de arquitetura simples,
tem alguns detalhes solicitados pelo

empreendedor, como as floreiras e cor da
fachada. O interior das casas lembram os

das vilas rentistas de meados do século
XX. As plantas do térreo das unidades

demonstram semelhangas com casas de

vilas dos anos 1950 e 1960 na cidade.
Aparentemente, estas semelhancgas nao
foram conscientes na elaboracao do
projeto.
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Imagem 92: Primrose - Tipos 1, 2 e 3, superior, 1:75
Projeto: Arq. Henrique Bianchini
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Imagem 93: Primrose - Tipo 2, térreo, 1:75
Projeto: Arq. Henrique Bianchini
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Imagem 94: Primrose - Tipo 3, térreo, 1:75
Projeto: Arq. Henrique Bianchini
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Imagem 95: Primrose - Tipo 3, subsolo, 1:75
Projeto: Arq. Henrique Bianchini
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Caso 8: Residencial Villa Angela

Padrao: Intermediario uma casa antiga que foi demolida.
Zona de Valor: Pompéia O publico-alvo selecionado foi o de casais
Incorporador: José Andreotti . )

recém-casados ou com filhos pequenos,
Unidades: 18

] . i . nao especificando outras caracteristicas.
Area Util da unidade: 99,59m?2 (média)

Valor no langamento: R$120.000,00
Data de lanzgamento: Maio de 2004
Autor do projeto: AKF Arquitetura

Porém, o tipo do empreendimento e o
preco das unidades ja determina um
segmento da classe média a ser atingido.

Nao foi feito prédio de apartamentos
porque a largura da rua ndo permitia, tem

A entrevista foi realizada com o arquiteto, apenas 8 metros. O zoneamento permitiria,
Attila K. Fenyvesi, por telefone, em 9 de era uma Z2 (Zona Mista, na época). Se
fevereiro de 2005. a largura da via fosse de 10 a 12 metros

O terreno, com 1281m2 era formado por talvez se optasse por prédio.

trés lotes de um mesmo proprietario, com

Imagem 96: Villa Angela - Subsolo da unidade
Projeto: AKF Arquitetura

Imagem 97: Villa Angela - Térreo da unidade
Projeto: AKF Arquitetura

Imagem 98: Villa Angela - Superior da unidade
Projeto: AKF Arquitetura



Fonte: Sitio temporario da internet

Nao foram passadas diretrizes para o
arquiteto. O proprietario, empresario

de outro ramo de atividade, solicitou
estudo preliminar sem idéia clara das
possibilidades fisicas. Segundo o
arquiteto, esta é uma pratica comum entre
incorporadores pequenos (aqui chamados
de pontuais). O programa das unidades
também foi definido pelo arquiteto: sala
dois ambientes, lavabo, cozinha, area

de servico junto com churrasqueira, dois
dormitdrios e um banheiro no piso superior.
A garagem fica num subsolo, aproveitando
o desnivel do terreno. Nao foi adotado
nenhum modelo, e ndo havia nenhum
estilo arquiteténico escolhido para o
empreendimento.

Nao se sabe afirmar um valor correto da
participacao porque o valor do terreno nao
foi aferido, pois ja estava ha muito tempo
com os proprietarios. Este dado s6 poderia
ser identificado com uma avaliacao de
valor de mercado. A obra nao havia sido
concluida na data da entrevista, e por

isso o custo de construcdo ainda estava
indefinido.

Segundo o arquiteto, a nova Lei de
Zoneamento computa as areas de
garagem no indice de aproveitamento,
diminuindo a “area util” do empreendimento
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(esta medida estava em vigor na época da
entrevista). Esta determinacgao incentiva o
investimento em condominios horizontais
de baixos indices de aproveitamento. Outra
vantagem da Lei de Vilas, segundo Attila,

€ a possibilidade de aplicagdo em ZER -
Zonas Estritamente Residenciais.

Este é outro caso de empreendedor
pontual. Entrevistamos o arquiteto, que
foi responsavel por grande parte do
desenvolvimento do empreendimento. No
momento da entrevista o conjunto ainda
estava em construcéio.

A fachada possui elementos tipicos

de produtos imobiliarios para a classe
média, com alguma ornamentagao sem
origem clara, como acessorios para a
diferenciacdo do imével em relacao as
casas mais “populares”. Parece apresentar
uma rejeicao a limpeza visual, como

se esta fosse sinbnimo de caréncia de
recursos do seu morador.

Apesar do formato do terreno nio ser

o tradicional retangulo, ainda assim a
conformacao de uma abertura central com
duas filas de casas, uma de cada lado, é
presente. Mas neste caso o espaco central
€ para os pedestres, e o estacionamento
no subsolo com uma abertura da outro
significado a este espaco central.

Imagem 100: Villa Angela - Conjunto em obras
Fonte: Sitio temporario da internet
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Imagem 101: Villa Angela - Subsolo do conjunto
Projeto: AKF Arquitetura
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As unidades tém ambientes pequenos e
banheiros com ventilagao forcada, mas
este projeto, ao contrario do Villagio
Grande Paradiso, parece ter mais
consciéncia a respeito dos problemas
comuns em vilas: cada unidade tem

uma area de lazer nos fundos com
churrasqueira e jardim, e ndo existem
problemas tao grandes em relacao a falta
de privacidade das unidades.
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Imagem 102: Villa Angela - Térreo do conjunto

Projeto: AKF Arquitetura
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Imagem 103: Villa Angela - Pavimento superior do conjunto
Projeto: AKF Arquitetura

93



00000001 5

Imagem 104: Villa Angela - Elevagéo principal do conjunto

Projeto: AKF Arquitetura
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Imagem 105: Villa Angela - Elevagéo lateral do conjunto

Projeto: AKF Arquitetura
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Caso 9: Villagio Casa Nostra

Padrao: Popular
Zona de Valor: Jaguaré
Incorporadora JFC
Unidades: 21

Area util da unidade: 99,63m?2

Valor no langamento: R$ 85.680,00

Data de langamento: Novembro de 2000
Autor do projeto: Arq. Fernando Luz

Os dados deste empreendimento também
foram obtidos na entrevista realizada com
o Sr. Jorge Nassif, nas dependéncias da
JFC Incorporadora.

O terreno era vazio. Havia um campo de
futebol, e algumas ruinas de casas que
foram destruidas antes da aquisicao do
lote. Posteriormente foi descoberto que

o terreno ja havia sido ocupado por uma
favela, removida pela prefeitura. Pouco se

Imagem 107: Casa Nostra - Vista interna do conjunto
Foto: JFC Incorporadora / Projeto: Arq. Fernando Luz
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sabe sobre esta favela hoje. A propriedade
do terreno era de uma industria de farinha
que pretendia ampliar seus negocios
nesta area, investindo ali em producgao de
biscoitos. A rua defronte € mais estreita

do que a Lei de Vilas exige (minimo de

10 metros). Veremos a seguir como o
problema foi resolvido.

Por estar situada proxima a Cidade
Universitaria (Jaguaré), este foi um

publico almejado. Por este motivo, desde
o inicio foi pensado em unidades de dois
dormitorios, renda familiar entre 2,5 e 3,5
salarios minimos (na época da entrevista o
salario minimo valia R$ 260,00). O publico-
alvo pensado era basicamente formado
por casais novos ou com filhos entre 8 e
10 anos de idade. A incorporadora arriscou
um pouco no empreendimento, produzindo



iméveis com padrao de acabamento

um pouco superior ao do encontrado no
entorno. A estratégia surtiu efeito, e o
empreendimento teve boa velocidade de
vendas. O empreendimento teve 100%
de financiamento pela Caixa Econdémica
Federal.

Nao foi feito um empreendimento vertical
por varios motivos, e principalmente por
uma vontade pessoal do incorporador

de produzir casas. Havia também o
problema da largura da rua — exige-se 10
a 12 metros de largura para se produzir
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prédios. Apesar da Lei de Vilas também
exigir 10 metros de largura, este problema
pdde ser contornado com a produgao

de vagas externas de estacionamento

em um numero equivalente & metade do
numero de unidades do condominio. Nao
houve nenhum estudo para a produgao

de prédios de apartamentos. O primeiro
estudo apresentado pelo arquiteto era de
um padrao mais baixo, priorizava um maior
numero de unidades em detrimento de sua
qualidade espacial — tinha 32 unidades. A
iniciativa de diminuir o numero de unidades
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Imagem 108: Casa Nostra - Implantagdo do conjunto

Projeto: Arq. Fernando Luz



para melhorar a qualidade e area das
unidades partiu do incorporador (assim
como no Primrose), que assumiu também
o risco de produzir num padrao superior
ao da regiao. O numero final ficou em 21
unidades.

As diretrizes passadas aos arquitetos
foram que deveriam ser sobrados de dois
dormitorios, com “menos casas e mais
quintal” (nas palavras do incorporador),
evitar casas geminadas dos dois lados, e
de cor das casas: bege.

O programa de necessidades final das
unidades consiste em sala em dois
ambientes, lavabo, cozinha, area de
servico, dois dormitdrios, banheiro no piso
superior. Nao foi adotado nenhum modelo.

O terreno representa 15% do valor de
venda da unidade, e o custo de construgéo
do metro quadrado foi de R$ 460,00
(valores da época da construgao).

Nao havia nenhuma linguagem
arquitetonica definida para as fachadas,
somente a solicitagcao de que tivessem
flores. Ndo ha nenhum estudo de mercado
para isso, é apenas uma solicitacdo do
incorporador.

A JFC é uma incorporadora formada em
1995, mas s6 comecou a produzir em 1998
por contingéncias de ordem pessoal de
seu diretor. Produz basicamente pela Lei
de Vilas, e so6 atualmente esta produzindo
seu primeiro prédio de apartamentos.
Porém existe uma grande dificuldade de
entrar num mercado — o imobiliario — onde
0 publico prefere nomes mais lembrados e
conhecidos (o que o marketing chama de
recall). Esta € uma reclamagao comum da
maior parte das incorporadoras. Devemos
nos lembrar aqui que, ao menos em

[
[

Imagem 109: Casa Nostra - Fachada das casas

Projeto: Arq. Fernando Luz
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Imagem 110: Casa Nostra - Térreo da unidade
Projeto: Arq. Fernando Luz
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Imagem 111: Casa Nostra - Superior da unidade
Projeto: Arq. Fernando Luz

Sao Paulo, existe um grande numero de
incorporadoras que dominam pequenas
fatias do mercado.

Ao ser questionado sobre o assunto, o

Sr. Jorge Nassif comentou também que a
cobranca de outorga onerosa, estabelecida
pelo Estatuto da Cidade e pelo novo Plano
Diretor do municipio, tem levado muitos
incorporadores a investir em vilas onde
investiriam em edificios verticais.

Este empreendimento parece atipico no
que se refere a relagao entre o arquiteto
e 0 empreendedor. Este, em busca de
qualidade ambiental do conjunto exigiu
que o arquiteto reduzisse o numero de
unidades e ampliasse as areas coletivas
e largura de ruas internas (pois sabia
que resultaria em maior liquidez na
comercializagdo). Sempre se teve a

qualidade do empreendimento como
importante objetivo no desenvolvimento do
projeto.

Um dos primeiros investimentos
imobiliarios da JFC, este conjunto foi
idealizado para casais jovens, e por este
motivo parece assumir a sua caracteristica
de compacto. Apesar disso, dentro das
possibilidades que um conjunto destas
caracteristicas oferece, parece resolver
bem o problema da privacidade. Oferece
poucas areas de lazer formais, mas a

rua interna foi pensada como espaco de
lazer, tal como acontece nas ruas externas
ao conjunto. Esta foi uma interessante
colocacao do empreendedor, preocupado
com a qualidade de vida dos bairros onde
constréi, e espera que seus conjuntos
venham a incentivar a melhoria do entorno.
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Imagem 112: Casa Nostra
-0.08 | Corte da unidade
D Projeto: Arq. Fernando Luz
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Imagem 113: Casa Nostra
Anuncio publicitario
Fonte: JFC Incorporadora
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Condominio residencial fechado. Pronto em julho 2000



Caso 10: Residencial Bortolandia

Padrao: Popular
Zona de Valor: Tremembé
Incorporadora: JFC
Unidades: 12

Area util da unidade: 65,28m?2

Valor no langamento: R$ 64.800,00
Data de langcamento: Abril de 1999
Autor do projeto: Alvaro Yamada

No terreno havia somente uma pequena
casa, demolida pelo arquiteto que iniciou o
empreendimento, Alvaro Yamada, atuando
como em empreendedor pontual.

O publico-alvo era o de renda familiar
entre R$ 1.500,00 e R$ 2.000,00 mensais,
em valores da época. Houve alguma
dificuldade de vendas, principalmente por
conta da desvalorizagédo do Real frente

ao Ddélar no inicio de 1999, que deixou os
compradores inseguros.

INTHI
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Imagem 114: Bortolandia - Vista do conjunto

Foto: JFC Incorporadora / Projeto: Arq. Alvaro Yamada
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Nao foi feito prédio de apartamentos por
uma questao econébmica do mercado
pretendido. Estimou-se que o publico da
regido nao teria condi¢cdes de adquirir um
apartamento. Além disso, o terreno € muito
pequeno para comportar um edificio de
apartamentos.

Havia uma diretriz de que o padréo fosse
mais elevado que o da regido, mas que
ndo ultrapassasse o valor de R$60.000,00
por unidade. (O valor passou um pouco, e
ficou em R$64.800,00, valores da época).
Havia também uma diretriz de maior
numero de unidades possivel, para que o
valor final fosse menor. Uma diretriz inicial
foi a de que as casas possuissem lavabo,
uma novidade para a regiao, préxima a
areas pobres do bairro. O programa de
necessidades da unidade ficou definido
em dois dormitérios, um banheiro, sala em
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Imagens 115 e 116: Bortolandia - Pavimentos inferior e superior da unidade
Fonte: Encarte publicitario / Projeto: Arq. Alvaro Yamada

dois ambientes, cozinha, area de servico
(externa) e um pequeno quintal.

Nao havia nenhum modelo, apenas a
necessidade econémica de se geminar
todas as casas.

O terreno representa 13% do valor de
venda da unidade. O custo de construgao
do metro quadrado foi de R$350,00, em
valores da época.

Nao havia nenhuma linguagem
arquitetdénica definida pela incorporadora,

mas havia uma solicitagdo por parte dos
investidores que as fachadas tivessem
floreiras, e por parte do incorporador que a
pintura do conjunto fosse colorida.

Coincidentemente, ao realizar as
entrevistas dos casos do Casa Nostra

e do Primrose, descobrimos que este
empreendimento, que aparecia com o
nome de Yamada como incorporadora teve
participacdo da JFC. Desta forma, este
empreendedor gentilmente nos concedeu
mais uma entrevista no mesmo dia.



Aos empreendimentos mais
populares, como este, ndo
resta muita alternativa a ndo
ser produzir o maior nimero de
unidades possivel para diluir
o custo do terreno. Apesar
disso, e pelo formato do
terreno, as casas se encostam
lateralmente, o que impede

a visualizacao de outras
unidades.

Os ambientes sao reduzidos
e apresentam solucdes tipicas
de vilas de padrao popular,
como o desenho do lavabo
com o lavatorio externo. A
pequena dimensao das areas
privativas ndo permite muitas
possibilidades de arranjo
espacial interno.

Uma curiosidade sobre as
fachadas: repare que as janelas
em arco nao constavam no
projeto do arquiteto (que era
também o empreendedor
inicial), mas a diversidade de
cores era uma diretriz dada
pelo arquiteto.

o7
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Imagens 117: Bortolandia - Implantagdo do conjunto.
Projeto: Arg. Alvaro Yamada
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Imagens 118: Bortoléndia - Fachada das unidades.

Projeto: Arg. Alvaro Yamada
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Quadro resumo dos casos estudados

(em ordem decrescente de prego da unidade)

Area Preco % do terreno  R$/m2 R$/m2 Unidades

Util (R$) no precgo venda construcao
Villaggio Victoria 380,00 900.000 40% 2.368,42 1.000 6
Espacgo Mobile 360,00 750.000 30% 2.083,33 1.200 12
Atlanta 244 24 650.000 30% 2.661,32 830 9
Brisa 162,14 583.000 30%* 3.595,66 900* 16
Nova Tatuapé 125,00 216.000 n/d 1.728,00 550 154
Grande Paradiso 90,00 170.000 28% 1.888,89 550 15
Primrose 126,30 145.000 15% 1.148,06 490 9
Villa Angela 99,00 120.000 n/d 1.212,12 n/d 18
Casa Nostra 99,63 85.680 15% 859,98 460 21
Bortolandia 65,28 64.800 13% 992,65 350 12

Tabela 11: resumo dos casos estudados (n/d = dado nado disponivel; * estimado).

Entrevista com Ricardo Pereira Leite,
diretor do Secovi-SP

Foi realizada também uma conversa

(parte presencial e parte via eletrénica)
com o diretor do Secovi — Sindicato das
Empresas de Compra, Venda, Locacao e
Administracao de Imoveis Residenciais e
Comerciais de Sao Paulo — Ricardo Pereira
Leite, que respondeu aproximadamente as
mesmas perguntas que os incorporadores
estavam respondendo. As conversas foram
realizadas entre os meses de outubro e
novembro de 2004, algumas delas dentro
das dependéncias da FAUUSP, unidade da
pos-graduacao na Rua Maranhao.

Sobre os terrenos

Segundo Leite, as vilas sdo normalmente
implantadas sobre lotes vazios porque
este tipo de empreendimento costuma
demandar grandes areas, e a substituicdo
de uma residéncia por um conjunto de
residéncias so6 se viabiliza em situacdes
em que existam grandes porc¢des de area

livre (situacéo encontrada no Condominio
Atlanta e no Villaggio Victoria), o que é
raro acontecer. Leite também avalia que o
aproveitamento do terreno proporcionado
pelas vilas é relativamente baixo, e esta
situacao faz com que os empreendimentos
vilas se viabilizem somente quando
substituem iméveis muito desvalorizados, o
que também é uma situagao incomum.

Sobre o publico-alvo das vilas

Aparentemente nao existem estudos
cientificos a este respeito. Pessoalmente,
Leite avalia que o publico das vilas atuais
buscam alguma emogéao especifica, “algo
mais bucodlico que um pratico e racional
apartamento em edificio vertical”. Por
outro lado, o alto custo dos terrenos
praticamente obrigam os empreendedores
a produzir verdadeiros edificios deitados,
com um grau de adensamento que a maior
parte do publico consumidor ndo deseja.



Caso contrario, o imovel ficaria muito caro,
inviavel ao comprador.

Sobre a op¢ao horizontal em detrimento
da vertical

Neste ponto, Leite separa claramente

as vilas em dois grandes grupos: as

que estdo em zonas exclusivamente
residenciais (onde nao se permite a
construcao de prédios em altura) e as que
estdo em zonas mistas. No ultimo caso,
diz que o que se busca através das vilas
sao produtos diferenciados, com menor
concorréncia.

Sobre a participacao do terreno no
custo final das unidades

Sobre esta questao, Leite divergiu de
alguns incorporadores entrevistados,
dizendo que o terreno pode representar
até 40% do custo final da unidade, ficando
sempre em torno de 30%, o que piora a
rentabilidade do negdcio, pois o custo

do terreno é anterior ao custo da obra.
Como visto acima, alguns incorporadores
(que atuam em zonas menos valorizadas)
afirmaram nao realizar o negdcio caso
este custo chegasse a 20% do valor

final das unidades. Leite afirma também
que esta participacéo, no caso dos
empreendimentos verticais, € inferior ao
dos horizontais.

Sobre o custo do metro quadrado
construido

Em termos de custo de construcao por
metro quadrado, as vilas apresentam
valores similares aos de apartamentos, nos
casos em que existe maior adensamento,
ou mais caro, quando deixam mais areas
livres.

Sobre valores de venda (valores finais), diz
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que variam de R$2.500,00 a R$6.000,00,
em geral, para o municipio de Sao Paulo.

Sobre a atratividade da Lei de Vilas para
o incorporador

Leite acredita que a Lei seja pouco
atraente ao incorporador em geral, exceto
pelo fato de abrir a possibilidade de investir
em um mercado menos ofertado.

Notas

" Lamas, 2000, p.385.

2 Montaner, 1997, p.91- 184.
3 |dem, p.108

4 |dem, p.154.

5 Harvey, 1992, p.19.

6 dem, p.46.

7 |dem, p.49.

8 |dem, p.82.



Contexto

Durante o p6s-guerra houve um processo
de consolidacéo da cultura norte-
americana como referencial de costumes
para toda sociedade ocidental moderna.
O chamado American Way of Life foi
difundido pelo mundo através da industria
cinematografica de Hollywood. A familia
ideal daquela época seguia o modelo
apresentado nas telas, com um marido
forte, inteligente, 16gico, consistente e bem-
humorado, provedor do grupo doméstico.
A esposa, dependente, sentimental e
auto-sacrificada era a gerenciadora do lar.
A familia nuclear era um reflugio seguro,

0 desejo maximo de uma época.' A
rapida expansao do cinema consolidou a
imagem da vida ideal da classe média em
suburbios de casas isoladas ajardinadas
em extensas areas de baixa densidade.

Porém, a predominéancia da familia
nuclear teve vida relativamente curta. A
partir do final dos anos 1960 surgiram
novos formatos familiares: familias
monoparentais, casais DINKs (Double
Income No Kids — dupla renda sem
criangas), casais homossexuais e outras
unides livres, grupos coabitando sem
lagos conjugais ou de parentesco e, ainda
estatisticamente dominante, a familia
nuclear com alteragdes, como a autoridade
dos pais enfraquecida e maior autonomia
individual. Uma grande tendéncia a um
novo padrao social convergente: pessoas

Capitulo 5

Os moradores

vivendo sos.2

Entre 1960 e hoje, em todo o mundo caiu a
taxa de fecundidade, diminuiu o nimero de
filhos por mulher, aumentou a participacao
feminina no mercado de trabalho (as
mulheres conquistaram também o direito
de separar-se do parceiro sem o tradicional
estigma social decorrente), aumentou a
longevidade, houve maior liberagao sexual,
fragilizaram-se as unides, acentuou-se

o individualismo e, consequentemente,
alteraram-se as estruturas e tamanho das
familias.

“A escolarizacao cada vez mais
extensa requisitada socialmente na
preparacgao dos filhos, a integragao da
mulher na divisdo social do trabalho, a
dissolugéo da familia como unidade de
produgédo, a crescente probabilidade
da separacgdo dos casais e as
condicdes precarias de habitagdo

nas grandes cidades desestimulam,
sem duvida, a geragdo de um grande
numero de filhos.”?

Nos anos 1940 e 1950, no Brasil, houve
grande expansao do saneamento basico,
qgue junto com os avangos nas Ciéncias
Médicas, diminuiram significativamente a
mortalidade. As altas taxas de crescimento
demografico produziram uma populagao
jovem, de grande inser¢cdo no mercado

de trabalho e gerando grandes demandas
sociais.



A partir dos anos 1960, as alteracbes

nas taxas de fecundidade e mortalidade
aumentaram a participacao de idosos

na populagao. Além disso, o casamento
passou a ser mais uma formalidade do que
uma instituicdo, e o numero de pessoas
morando sozinhas comegou a aumentar.

As mudangas no tamanho das familias
criaram uma demanda por uma gama
maior de opcdes de habitacdo, de maior
variabilidade de configuragbes, tamanhos e
compartimentagdes. Existe também maior
necessidade de flexibilidade de usos dos
ambientes.

Além das transformacodes dos formatos,
existe também o chamado “ciclo de vida
familiar”, configuragdes de uma mesma
familia que se alteram ao longo do tempo.
Por exemplo, nas familias nucleares existe
a chamada etapa do “ninho vazio”, quando
os filhos saem de casa e o casal volta a
ser apenas um casal. A cada momento
existe um tipo de exigéncia da habitacao, e
muitas vezes todos os periodos se passam
na mesma configuragao fisica, numa
mesma moradia.

Em 1987, as familias nucleares ja eram
apenas um pouco mais da metade do
total.* Houve alteracao do titulo “chefe
de familia” para “pessoa de referéncia”.
Os membros da familia ganharam mais
independéncia, e esta nova posi¢ao se
reflete no individualismo da sociedade
contemporanea.

“Com a reducgéo do numero de
filhos, o aumento de seu grau de
independéncia com relagdo aos pais,
e a diversificacdo das possibilidades
de autonomia financeira da mae,
deixam de existir razbes para que a
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familia nuclear prolongue-se por toda
avida (...). Assim, tudo leva a crer
que este formato familiar torna-se,
cada vez mais, apenas um momento
transitério — e ndo mais obrigatoério

— da trajetdria individual de cada vez
menos pessoas.”®

No municipio de Sao Paulo, assim como
em outras grandes cidades do mundo,
ocorre o chamado efeito doughnut,
decréscimo de densidade no centro e
aumento nas periferias, que em geral estao
além de suas fronteiras administrativas.
A expansao territorial também se apodia
nas novas possibilidades tecnolégicas de
comunicagao a distancia. Recentemente,
este fendbmeno tem sido acompanhado
de uma certa “segmentacao espacial” das
familias: casais com filhos demonstram
maior interesse por uma vida mais
tranquila na periferia, enquanto solteiros,
jovens profissionais, trabalhadores de
escritorios e estudantes, cada vez mais,
procuram viver nas areas centrais, mesmo
tendo que desembolsar maiores somas
com aluguel. Deve-se pesar que estas
regides abrigam vida noturna e lazer
urbano mais intensos, e evitam longos
deslocamentos durante o dia.

As novidades tecnoldgicas para a
comunicagao de voz e dados incentivaram
também o chamado tele-trabalho em
casa. Tanto profissionais liberais como
empregados de grandes empresas

fazem parte deste grupo, que estda em
crescimento. Os defensores deste tipo

de organizagao espacial do trabalho
apontam as vantagens de se trabalhar
sem sair de casa, 0 que ajudaria inclusive
a reduzir o transito das ruas. Seus
opositores apontam os problemas, como



isolamento fisico e social, e dificuldade

de se estabelecer limites claros entre vida
pessoal e profissional. Existem queixas

de trabalhadores deste tipo, que estariam
trabalhando muito mais em casa do que se
estivessem na empresa.® Fato é que sao
criados conflitos e indefinicbes quanto a
territorios publico e privado dentro da casa.

Todas essas transformacgdes alteram as
fungbes do espaco doméstico, mas as
transformacdes do desenho do espaco
tém sido bem mais lentas. Os diversos
formatos familiares acabam se adaptando
ao espaco, e Nao o inverso.

A pesquisa de campo

Inicialmente foi planejada uma pesquisa
quantitativa com todo o universo estudado,
pois ainda ndo se sabia que havia uma
posivel categorizacao entre padrbes de
empreendimentos, aqui convencionados
como alto, intermediario e popular. Tal
conhecimento foi obtido a partir da
pesquisa de campo. Por outro lado, a
pesquisa de campo ndo poderia esperar
muito tempo para ser iniciada, porque

era a etapa mais longa e trabalhosa. Por
esse motivo as entrevistas com moradores
foram realizadas a partir de um calculo
unico de todo o universo.

A pesquisa quantitativa caracteriza-

se por descrever as caracteristicas de
uma determinada situacéo, medindo
numericamente as hipoteses levantadas
a respeito do objeto de pesquisa. A
pesquisa & baseada em questionarios,
€ 0 mais importante neste tipo de coleta
€ garantir que os dados mensurados
através de um grupo de amostras
selecionadas sejam representativos em
relacédo a todo o universo de analise. Esta
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representatividade s6 pode ser garantida
através do calculo probabilistico do niumero
de amostras a serem pesquisadas. Por ser
formal e estruturado, este tipo de pesquisa
também permite a coleta de um grande
volume de dados, cuja anadlise é baseada
em estatisticas.”

Para o desenvolvimento desta

pesquisa quantitativa, foram estudadas
técnicas utilizadas por um grande

grupo de profissionais que a utilizam
sistematicamente: profissionais de
marketing que atuam com pesquisas

de mercado. Eles a utilizam como um

dos principais instrumentos de trabalho
para identificar novos mercados,
possiveis novos produtos, forca de
marcas (“brand equity”), etc., e detém
grande conhecimento sobre pesquisas
quantitativas e qualitativas. Por isso, foi
estudado o trabalho de Pinheiro (2004) no
que se refere a parte técnica de elaboracgéo
de uma pesquisa quantitativa.

Recentemente, no Brasil, métodos de
controle de qualidade na producao e uso
de espacos construidos tém sido mais
utilizado a partir da publicagdo do Cédigo
de Defesa do Consumidor.

E comum a utilizacdo de pesquisas
quantitativas para testar hipoteses
estruturadas previamente. Seus resultados
sao conclusivos, desde que a analise

dos dados seja apurada e cuidadosa, por
isso é muito utilizada em pesquisas de
mercado por profissionais de marketing. O
planejamento de uma pesquisa deste tipo
inicia-se com a definicao da questao-chave
da pesquisa, e a seguir sao definidos seus
objetivos.

Este tipo de pesquisa tem quatro etapas de



planejamento: 8
elaboracao de questionario;

escolha do método e desenho da
amostra;

definicao do método de coleta de
dados;

forma de tabulacao e analise dos dados.

A seguir, apresentaremos estes itens um
a um, tal como foram desenvolvidos para
este trabalho.

Elaboragao do questionario

Por ser a peca mais importante, o
questionario deve ter objetivos claros, bem
delineados e realizaveis. A formatagao
pode subdividir os itens por tipos de
questdes, desde que nédo fujam aos
objetivos estabelecidos inicialmente.

A verificagao final do questionario

deve, necessariamente, verificar se as
questdes atendem aos obijetivos, verificar
se a linguagem é adequada ao publico
selecionado, eliminar ambiguidades ou
falta de alternativas, eliminar perguntas
constrangedoras, eliminar perguntas que
ja contenham respostas embutidas, e dar
preferéncia para perguntas iniciais nao
comprometedoras.

As perguntas iniciais sdo muito
importantes: funcionam como um tipo
de “aquecimento”, as vezes parecem
dispensaveis, mas sao responsaveis
pela sintonia entre o entrevistador e o
entrevistado.

Profissionais de marketing que trabalham
com pesquisas de mercado utilizam, em
geral, o seguinte esquema aproximado de
ordenacao das questdes:

110

Texto introdutério e de apresentacao;

Perguntas genéricas, mais distantes
da questao central (aquecimento), para
criar empatia;

Perguntas simples e diretas, para deixar
entrevistado confiante;

(apods 1/3) Perguntas especificas
simples (mais relacionadas ao objetivo);

Parte principal, perguntas especificas
complexas;

Perguntas delicadas.

Os tipos de perguntas mais utilizados em
questionarios sao os seguintes:

Perguntas abertas: o entrevistado pode
responder sem restricoes. Dificulta a
tabulacao e pode dar viés se nao for
analisada com cautela e neutralidade.
Compreensao facil;

Perguntas fechadas: as alternativas de
resposta ja estao definidas e s6 uma pode
ser escolhida. Compreensao facil;

Perguntas filtro: determina se a amostra
€ valida ou se faz parte do publico
selecionado. O nivel do compreensao
depende da forma como isto é feito;

Perguntas de multipla escolha:

as alternativas de resposta ja estao
definidas e varias podem ser escolhidas.
Compreensao média;

Perguntas com escalas de valores: 0
entrevistado coloca as alternativas em
ordem, de acordo com a escala de valor
que achar mais adequada. Compreenséao
dificil;

Perguntas com escalas de
concordancia: apds uma afirmacao, o
entrevistado diz o quanto concorda ou



discorda dela. Compreensao dificil.

Todo questionario é submetido a um preé-
teste antes de ser aplicado para a coleta
de dados. O pré-teste avalia o tempo de
aplicagao, possiveis falhas e melhorias, a
compreensao das questoes, e eficiéncia
dos métodos, as reacdes do entrevistado e
a estrutura logica.

O questionario foi entdo desenvolvido o
mais curto possivel, de modo que pudesse
ser eventualmente aplicado em pesquisa
por telefone® (caso nao fosse possivel
realizar a pesquisa presencial), mas de
forma que nao houvesse prejuizo da
informacéo a ser coletada.

Seguindo as etapas colocadas de
planejamento de pesquisas quantitativas,
o questionario foi desenvolvido a partir da
seguinte questao-chave colocada: qual é a
opinidao dos moradores sobre as novas
vilas construidas no municipio de Sao
Paulo, e se existe identificagao destes
moradores com elas.

Numa pesquisa deste tipo é importante
ter bem fixada a meta a ser atingida,
pois o risco de se “perder o foco” é
muito alto durante a elaboracéo do
questionario. Deve considerar também
que “o consumidor freqlientemente tenta
congratular-se por ter feito a escolha
correta” °, ou seja, tendera a avaliar
positivamente o imdével no qual investiu,
seja na forma de comprador, seja na de
locatario.

A partir da questao-chave, e considerando
a ordem sugerida acima, foram colocados
0s seguintes objetivos a descobrir:

- como o0 morador compara o condominio
horizontal com o vertical (questdes 1 e 2);
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- avaliacdo que o morador faz do
condominio (questdes 3, 4, 5 e 6);

- avaliagao da identificagdo do morador
com o condominio (questdes 7 e 8);

- se existe percepcéao de status por morar
num condominio (questao 9);

- avaliagcéo da percepgao de protecao
contra a violéncia urbana (questées 10 e
13);

- avaliacao da satisfacdo com as areas de
lazer internas (questao 11);

- avaliagcao da percepgao de isolamento em
relagdo ao resto da cidade (questédo 12).

Um modelo inicial foi elaborado e, ao
longo do ano de 2004, passou pela etapa
de pré-teste, sendo aplicado a moradores
de empreendimentos do tipo vila, com o
unico objetivo de testar o questionario.

Foi tomado o cuidado de descartar

estes dados coletados e demarcar os
entrevistados do pré-teste para que nao
fossem entrevistados novamente na coleta
de dados final.

ApO6s esta etapa, foi entdo elaborado o
questionario apresentado a seguir.



Universidade de Sao Paulo | Faculdade de Arquitetura e Urbanismo | Pds-graduacao
Area de Projeto de Arquitetura | Arquiteto Ricardo Marques Trevisan

Questionariono.:___ Area (til da casa: m?

Este questionario tem o objetivo de verificar o quanto os moradores estao satisfeitos
com o condominio em que vivem. Ele esta sendo aplicado com objetivos exclusivamente
académicos e porque ainda nao existe nenhum estudo sobre o quanto as pessoas estao
satisfeitas com estes imoveis.

Nome: Data: Entrevistador:

Vocé ja morou em apartamento?
() sim.
( ) néo.

Vocé prefere morar em casa ou em apartamento?
( )casa

( ) apartamento

De zero a dez, que nota vocé daria para o seu condominio?

Vocé mudaria alguma coisa no condominio?
( )a.néo.
( ) b.sim.oqué?

Na sua opinido, quais sao as principais qualidades do condominio?
(Até cinco, em ordem decrescente de importancia)

E quais sao os principais defeitos do condominio?
(Até cinco, em ordem decrescente de importancia)

Vocé sente que o condominio é adequado ao seu estilo de vida?
()sim.
() néo.

Vocé acha que as casas do condominio sdo bonitas?
() muito feias

() feias

( ) bonitas

() muito bonitas

( ) nenhuma das anteriores
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Quando um conhecido vem te visitar, vocé se sente orgulhoso(a) de morar aqui?
()sim.
( ) ndo. por qué?

Em relacéo as areas de lazer, vocé acha que o espac¢o do condominio é:
() péssimo

() ruim

() bom

( ) excelente

() inexistente

Em relagdo as criangas, vocé acha que o espago do condominio é:
() péssimo

() ruim

( ) bom

( ) excelente

( ) nenhuma das anteriores

Vocé acha que o condominio fica isolado da cidade?
() muito isolado

() um pouco isolado

( ) parcialmente integrado com a cidade

() totalmente integrado com a cidade

( ) nenhuma das anteriores

Vocé se sente protegido(a) contra a violéncia urbana dentro do condominio?
( ) totalmente desprotegido(a)

( ) um pouco desprotegido(a)

() um pouco protegido(a)

() totalmente protegido(a)

( ) nenhuma das anteriores

Comentarios livres do entrevistado (opcional).

Muito obrigado pela colaboragao!
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Escolha do método e desenho da
amostra

Esta € a etapa em que se garante a
representatividade da amostra, de forma
que os dados sejam reconhecidos como
validos. Novamente € necessario lembrar
que este foi um calculo realizado para todo
0 universo, ainda nao havia a divisao entre
padroes de empreendimentos.

Sao definidos nesta etapa os critérios pelos
quais serao selecionadas as observacgoes,
as quais dependem da natureza do estudo,
dos recursos e prazos disponiveis. Existem
dois principais métodos de selecéo, o
probabilistico e o nao-probabilistico.

Uma amostragem n&o-probabilistica é
aquela que nao se utiliza de métodos de
selecao aleatdria, ou seja, € arbitraria,

e consequentemente ndo representa
estatisticamente a populagéo estudada.
Por este motivo, este tipo de selegao foi
descartado de imediato.

A amostragem probabilistica é aquela
realizada por sorteio, onde todos os
elementos possuem probabilidade
conhecida de serem selecionados diferente
de zero, o que garante uma selecao

nao arbitraria e sem distor¢des. Este
método resulta em dados representativos
da populagao ou universo de analise,

e subdivide-se em varios tipos de
amostragem.™

Um destes tipos € a chamada amostra
estratificada, onde o universo é dividido
em grupos (estratos), e as amostras sao
retiradas proporcionalmente destes grupos.
Este procedimento tem o objetivo de
aumentar a precisdo da amostra.

Uma amostra probabilistica, por ter a
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intenc&o de ser representativa, devem ser
considerados dois parametros basicos:
margem de erro e grau de confiabilidade. A
conjugacao destes dois valores determina
o tamanho da amostra.

Margem de erro é uma estimativa da
diferenca entre os valores da amostra e

os valores reais de todo o universo. E um
parametro selecionado pelo planejador da
pesquisa em funcio de prazos e recursos
disponiveis, e da preciséo desejada.

A margem de erro é inversamente
proporcional ao tamanho da amostra, ou
seja, quanto menor o tamanho da amostra,
maior o erro, e vice-versa.

O grau de confiabilidade ¢ a
probabilidade de que o intervalo
selecionado contenha os valores reais do
universo, e é obtido a partir da selecao

do desvio-padrao com que se pretende
trabalhar. Quanto maior o valor do desvio-
padrao “Z”, maior o grau de confiabilidade
€ maior o tamanho da amostra. Os
valores mais utilizados para o grau de
confiabilidade sdo 68% (Z=1), 95%
(Z=1,96), 95,5% (Z=2), 99% (Z=2,57) e
99,7% (Z=3).

Segundo Botter™ e Ornstein™, podemos
calcular o numero de amostras pela
seguinte formula:

n=0,25(Z/e)?
onde,

n é o numero de observacoes
(entrevistados);

Z ¢ o desvio-padrao selecionado;

e € a tolerancia em relagao aos resultados
da pesquisa (margem de erro).

Aplicando esta férmula para o universo



das vilas paulistanas langadas entre 1995
e 2002, sendo considerado, para efeito
de calculo, unidade minima do universo

a habitacao, os dados sao: Z = 1,96
(confiabilidade de 95%), e = 10%, o que
resulta em n = 96, pois:

n=0,25(1,96/0,10 )?

Posteriormente ficou claro que o total de
empreendimentos dividem-se nos trés
padrées apresentados no capitulo 4: alto
padrao, padrao intermediario e padrao
popular.

Foi feita entdo uma reaproximagao para
nova avaliagdo, desta vez qualitativa

€ uma reavaliagao dos questionarios
respondidos, desta vez categorizados por
padrdo do empreendimento. Um retorno

a campo para novas entrevistas estava
descartada em func¢ao dos prazos exiguos

e da dificuldade de acesso aos moradores.

Para uma avaliagdo mais precisa dos
dados coletados, foi levantado quantas
entrevistas haviam sido realizadas por
padrao, cujos resultados sdo os seguintes:

Padrao

Alto 15 15,63%
Intermediario 38 39,58%
Popular 43 44,79%

Tabela 13: Calculo do nimero de observacoes a
serem coletadas por estrato.

Fonte dos dados: Empresa Brasileira de Estudos de
Patriménio — Embraesp, 2003.
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Método de coleta de dados

Como trata-se de uma avaliagao de
satisfacdo, o método é baseado em
questionario (apresentado acima) e
aplicado em forma de entrevista.

O ideal é que a entrevista seja realizada
ao vivo, para que o avaliador observe

as reacbes do entrevistado, e possa dar
instrugdes com mais facilidade. Porém, no
momento da elaboragéo do questionario
nao sabiamos se isto seria possivel e
sabiamos que talvez fosse necessario
fazer pesquisas por telefone, o que exigiria
um questionario mais enxuto e rapido.

Quando uma pesquisa é feita com

0 auxilio de um numero grande de
entrevistadores, estes recebem
treinamento de procedimentos de campo,
informando o objetivo da pesquisa,
explicando minuciosamente cada
pergunta, demonstrando como preencher
0 questionario, etc. Nao é o caso desta
pesquisa, cujo numero de observagdes
permite que seja feita por uma ou duas
pessoas. Os problemas mais comuns
encontrados em campo foram dificuldade
de acesso aos entrevistados e a recusa
destes em cooperar.

Tabulagao e analise dos dados

O cuidado na etapa de tabulagao é
essencial para garantir a confiabilidade
dos dados. Trata-se do momento em
qgue o conjunto de dados configura um
diagnéstico e isso faz com que seja um
momento critico de todo o processo da
pesquisa.

Segundo Pinheiro™, os dados devem ser
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primeiramente preparados para tabulagcéo
e analisados em trés etapas:

edicao: identificar omissdes,
ambiguidades, inconsisténcias e erros;
verificar se respostas em branco existem
pela falta de itens do tipo “n&o sei” ou “néo
se aplica”;

codificacao dos dados: para as
perguntas abertas, sdo designados codigos
numeéricos para cada grupo de respostas
possiveis.

ajustes estatisticos de dados (quando
necessario): atribuicao de pesos,
homogeneizagéo de unidades (centimetros
para metros, por exemplo), etc.

ApOs este preparo, os dados sao
efetivamente tabulados, gerando
resultados estatisticos para cada questao.
Uma técnica muito utilizada é a da
tabulacdo cruzada, ou seja, as respostas a
uma questao sao verificadas comparando-
as com as respostas a outra questao.

Existem softwares profissionais para
tabulacao de dados de pesquisas
quantitativas, como SPSS, Sphinx,
Statgraphics, etc., mas os dados podem
também ser tabulados com planilhas
eletrénicas comuns, como o Microsoft
Excel, dependendo do caso.

Finalmente, deve-se verificar se os
resultados colaboraram na explicagao do
objeto estudado, se a pesquisa cumpriu
com seus objetivos. Os dados devem ser
agrupados e apresentados de forma a
apresentar os resultados do problema-
chave.



Resultados finais das entrevistas

Apresentam-se a seguir os resultados

da tabulacao dos dados da pesquisa
quantitativa, coletados entre 9 de maio de
2005 e 3 de janeiro de 2006, totalizando
96 questionarios preenchidos. A margem
de erro final é de 10,00%. Houve uma
proposital busca por equilibrio entre os
géneros: 53,1% dos entrevistados sao
homens e 46,9% sao mulheres. Quanto

a este aspecto, nao forcamos o equilibrio
total (meio a meio) por desconhecermos
a real proporcionalidade entre géneros no
universo estudado.

Quanto a forma de entrevista, apesar

do questionario ter sido elaborado para
atender a necessidade de entrevistas por
telefone, nao foi possivel obter nenhuma
amostra por este meio; 56,3% foram
entrevistas pessoais e 43,8% foram
preenchidos pelo préprio entrevistado.

Questao 1 — Vocé ja morou em
apartamento?

Esta primeira questéo foi desenvolvida
para verificar se realmente existe um
publico morando em apartamentos
exclusivamente por questdes de
seguranga que, ao encontrar uma casa
em condominio fechado prefere o tipo
horizontal. Existia, na época da elaboracao
a desconfianga que esta populacao
hipotética estaria ajudando a alimentar a
demanda por novas vilas. Os resultados
demonstram que esta teoria se confirma,
mas existe também uma quantidade
equivalente que migra de casas defronte
a rua publica para um conjunto fechado,

conforme dados abaixo:
Imagem 119: Declaragdes se ja moraram em
apartamento
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Ja morou em apartamento?

B Nao

Questao 2 — Vocé prefere morar em casa
ou apartamento?

De certa forma, esta questao é oposta

a anterior — procura identificar se os
moradores das novas vilas gostam de
edificios verticais, mas por alguma razao
moram em casas.

Porém, os resultados indicam que ha
grande preferéncia por casas entre os
moradores das novas vilas. Talvez seja
apenas um reflexo de uma predilegao geral
da populagao paulistana pelos modelos
horizontais, mas esta hipétese s6 poderia
ser testada com pesquisas mais amplas,

que demandam mais tempo e recursos.
Imagem 120: Preferéncia declarada dos
entrevistados entre casa e apartamento

Prefere casa ou apartamento?

O Casa

16:6% W Apartamento

84,4%

Questao 3 — Que nota, de zero a dez,
vocé daria para o seu condominio?

A decisao de colocar esta questao logo
no inicio do questionario foi arriscada,
pois obriga o entrevistado a pensar mais
globalmente e formular uma avaliagéo
logo no inicio. Porém, os enunciados



das questdes seguintes poderiam dar

viés a esta resposta, entao foi mantida e,
felizmente, funcionou bem. Era esperada
uma nota média entre sete e oito, por
serem condominios novos e por haver,
entre profissionais de marketing, a teoria
de que um produto recém-adquirido tende
a ser declarado mais positivamente do que
a avaliagao que seu usuario realmente faz
dele.

Porém, o resultado demonstrou certa
insatisfacao: a nota média foi de 6,97.
E um dos empreendimentos (de padrao
popular) recebeu duas notas zero.

Questao 4 — Vocé mudaria alguma coisa
no condominio?

O objetivo aqui é identificar o que o
morador deseja em termos de alteragdes
possiveis dentro do condominio, ou seja,
descobrir se ha algum elemento que o
desenvolvedor incorretamente avalia que o
morador deseja.

As respostas indicam que ha muito desejo
de mudanca: 70,8% dos entrevistados
afirmam que mudariam algo. As principais
mudancas solicitadas foram:

- mudancgas na area de lazer (30,2%):
criacdo de uma onde nao existe, ou
ampliagdo do numero de equipamentos, ou
ainda modificacbes de localizagao e tipo de
equipamentos.

- melhorias nos sistemas de seguranga
(19,8%): apesar de ndao haver em

nenhum lugar do questionario a palavra
“seguranca”, e de haver apenas a ultima
questao tratando deste tema, ela apareceu
muito, como veremos. A preocupagao com
seguranga é realmente muito grande.

- manutencgao (5,2%): demonstra que
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existem problemas de administracdo e de
organizagao entre moradores. Muitos o
afirmam categoricamente na questao 6.

- sindico (5,2%): € um problema a ser
resolvido entre os moradores.

- mais areas verdes (5,2%): o grande
numero de unidades, em alguns casos,
provoca varios problemas, entre eles

a falta de areas verdes. Mas esta
reclamacdo ndo veio somente destes
empreendimentos — outros com mais
areas verdes também tiveram este tipo de
resposta, talvez refletindo uma caréncia de
escala muito maior.

As demais citagdes foram: reduzir a

taxa de condominio (4,2%); garagem,
principalmente quanto a falta ou tamanho
de vagas (3,1%); melhorar os acessos ao
condominio (3,1%); melhorar a qualidade
construtiva das unidades (3,1%); quase
tudo (2,1%); melhorar a iluminacao das
areas comuns (2,1%); jardins (1,0%);
piso externo (1,0%); organizagéo entre os
moradores (1,0%); rede de esgoto (1,0%) e
o projeto de arquitetura em si (1,0%).

Questao 5 — Quais sao as principais
qualidades do condominio?

O objetivo aqui é obvio: identificar as
principais qualidades percebidas pelos
usuarios. As principais qualidades citadas
foram:

- seguranca (60,0%): conforme apontado,
a palavra “seguranga” nao existe no
questionario, e a questao que trata deste
assunto é a ultima para nao influenciar
as demais respostas. Mesmo assim, &
muito expressivo o numero de citagcdes
espontaneas. Fica transparente que um
local seguro é a principal expectativa do



morador.

- tranquilidade (18,8%): apesar dos
anuncios passarem a imagem de
tranquilidade, este numero de citagdes
pode até ser considerado baixo, pois
muitos empreendimentos nao oferecem
o siléncio nem a paz esperada, como
veremos a seguir.

- areas de lazer (13,5%): cada vez mais
valorizadas principalmente por quem tem
criancas, pois evita que elas saiam para o
“perigo” da rua. Por isso, uma area de lazer
bem equipada, com dimensbes adequadas
e com boa manutencgao € elogiada.

- vizinhanga (12,5%): os conjuntos
horizontais facilitam a socializacao entre
os vizinhos. Mas nem sempre isto é visto
como uma qualidade, como veremos mais
a frente.

- localizacao (9,4%): item importantissimo
para qualquer tipo de empreendimento
imobiliario. O interessante é notar o que
faz com que uma localizacao seja mais
valorizada: transporte publico de qualidade
e acessivel, proximidade a areas verdes
e de lazer, proximidade a escolas e
faculdades, proximidade a hospitais, ndo
haver favelas por perto nem areas de
inundacao, local tranquilo, estar préximo
ou acessivel ao local de trabalho, etc. Ou
seja, grande parte destas variaveis esta
nas maos do poder publico.

- tamanho do empreendimento (8,3%):
ficou evidente que os moradores avaliam
melhor os conjuntos menores. Estas
respostas foram dadas principalmente por
aqueles que moram em conjuntos com
menos de 30 casas.

- liberdade para as criancgas (5,2%):
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separamos esta codificagao porque
alguns destes entrevistados moram em
condominios sem areas de lazer. Mas,
mesmo assim, sentem-se mais tranquilos
sabendo que seus filhos ndo sairao para
a rua por utilizarem intensamente as
areas livres internas, que acabam sendo
utilizadas como areas de lazer.

As demais qualidades citadas foram:
nenhuma qualidade (4,2%); a linguagem
arquitetbnica das casas (4,2%); garagem
(2,1%); privacidade (2,1%); lazer privativo,
ou seja, aquele dentro da area privativa da
unidade (2,1%); liberdade (2,1%); conforto
(2,1%); sociabilidade (2,1%); organizagéo
(2,1%); limpeza (2,1%); qualidade de

vida (2,1%); funcionarios (1,0%); quase
tudo (1,0%); as unidades em si (1,0%);
insolagao (1,0%); areas comuns (1,0%).

Questao 6 — Quais sao os principais
defeitos do condominio?

Esta questdo tem o objetivo inverso da
anterior: é perceber o que mais incomoda
o morador. Os principais defeitos citados
foram:

- 0s demais moradores (24,0%): em muitos
casos este tipo de resposta demonstra que
0 morador esta imerso em um meio cultural
ou de renda ao qual nao pertence. Sua
reacao é sentir aversao a seus vizinhos.
Em outros casos, trata-se de problemas
cotidianos derivados da convivéncia
horizontal, que permite visualizacéo e
audicdo das outras unidades, o que quase
nao acontece em edificios verticalizados.

- ruidos (17,7%): da mesma forma, a
tranquilidade também é uma grande
expectativa, e a configuracao espacial
horizontal faz com que todos convivam
num mesmo plano, com portas e janelas



abertas a seus vizinhos. Este tipo de
problema é muito reduzido em edificios
verticais, pois as janelas ndo se abrem
para seus vizinhos dentro do condominio.

- nenhum (16,7%): existe, sim, uma
parcela de entrevistados muito satisfeita
com seus imoveis. Provavelmente, com
o tempo, alguns defeitos passarao a ser
percebidos, ou, talvez, ja o sdo e ndo
foram declarados.

- falta de seguranca (14,6%): uma vez
que seguranga é uma grande expectativa,
falhas neste aspecto geram grandes
decepcdes. A localizagao da unidade
também influencia esta resposta: as casas
mais préximas aos acessos concentram
estas respostas.

- taxa de condominio (9,4%): algumas
pessoas que deixaram apartamentos
para morar em casas nas novas vilas o
fizeram para economizar com taxas de
condominio. Porém, quando encontram
pela frente taxas similares as de edificios
verticais, frustram-se. Também muitos
daqueles que vieram de casas fora de
condominios n&o estao habituados a uma
taxa adicional em seus orgcamentos.

- sindico (8,3%): novamente os sindicos
sao citados como aspecto negativo.

- falta de privacidade (6,3%): um

problema grave de grande parte dos
empreendimentos horizontais. Maior do
que este numero indica, pois onde ha falta
de privacidade percebida a pessoa desiste
da compra. Todos os empreendimentos
visitados com dificuldades de vendas
tinham este problema.

- area de lazer (6,3%): a falta ou deficiéncia
desta oferta dificulta a permanéncia de
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criancas dentro dos muros do condominio
€ preocupa os pais. Raramente o
entrevistado reclama pelo lazer dos
adultos.

Os demais defeitos citados foram: garagem
(5,2%); desorganizagao (5,2%); ma
localizagao (5,2%); proximidade entre as
unidades (4,2%); projeto de arquitetura no
que se refere a distribuicdo volumétrica das
unidades no espaco (4,2%); ma qualidade
construtiva (3,1%); instalagdes elétricas e
hidraulicas (3,1%); cachorros soltos (2,1%);
regras de convivéncia (2,1%); reunides

de condominio (1,0%); velocidade dos
veiculos dentro do condominio (1,0%);
quase tudo (1,0%); iluminagéo das areas
comuns (1,0%); transporte coletivo néo
entra (1,0%); falta de comércio dentro
(1,0%); documentacéo falha ou incompleta
(1,0%).

Questao 7 — O condominio é adequado
ao seu estilo de vida?

Esta questdo tem o objetivo de mapear
as respostas negativas, ou seja, pretende
descobrir se 0 morador sente um
“estranhamento” funcional em relacéo ao
ambiente em que esta morando. Porém,
esta hipotese (a de que existiria este
“estranhamento”) ndo se confirmou.

Apenas uma entrevistada citou a
“artificialidade” do aspecto cenografico
das fachadas das casas (que se parecem
com desenhos da Disney), e a minoria que
respondeu “nao” a esta pergunta continha
uma boa quantidade de pessoas que
referiam-se a falta de vagas, deficiéncias
em areas de lazer, falhas na seguranca,
etc. Raras foram as respostas que
realmente traduziam desconforto por
inadequacgao do espaco ao dia a dia ou ao



seu universo cultural.
Imagem 121: Avaliagdo da adequacao do imével a

O condominio é adequado a seu
estilo de vida?

17,7%

O Sim
H Nao

seu estilo de vida

Questao 8 — Vocé acha que as casas do
condominio sdo bonitas?

Continuando a investigacao sobre um
possivel “estranhamento” em relagcao ao
condominio, a questao agora é direta sobre
a satisfagdo com a linguagem arquiteténica
das casas. Um possivel “estranhamento”
pode resultar também em respostas do tipo
“‘nenhuma das anteriores”.

Porém, as respostas foram, novamente,
positivas na avaliagdo deste quesito. As
respostas do tipo “nenhuma das anteriores”
foram menores do que o esperado, € a
avaliagao positiva global (respostas bonitas
mais as respostas muito bonitas) foi

Vocé acha que as casas sao bonitas?

Muito feias Nao opinou Muito bonitas
0% 8% 14%
Feias

7%

Bonitas
71%

Imagem 122: Avaliagéo da beleza das casas
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bastante expressiva.

Questao 9 — Quando um conhecido vem
te visitar, vocé se sente orgulhoso(a) de
morar aqui?

A avaliagao, agora, € quanto a possivel
percepcao de status ou de conforto social
por morar em um condominio horizontal.
O objetivo é mapear as respostas
espontaneamente positivas. Desta
forma, quando um entrevistado afirma
indiferenca, as respostas sao tabuladas
como “nao’”.

Desde o inicio era esperado um grande
numero de respostas “sim”. Foi obtido um
numero ainda maior de respostas positivas,
demonstrando que ha satisfacdo quando

a este aspecto. Provavelmente existe esta
percepgao de status ainda pela imagem
dos grandes loteamentos fechados de alto
padrao com o rétulo “condominio fechado”

presente no imaginario social paulistano.
Imagem 123: Avaliagéo de conforto social por morar

Orgulha-se de morar no condominio?

13,5%

O Sim
H Nao

86,5%
no condominio

Questao 10 — Em relagao as areas
de lazer, vocé acha que o espago do
condominio é péssimo, ruim, bom,
excelente ou nao existem?

Desde o inicio se sabia que este item seria
importante para a avaliacdo do morador.
Porém, existe um outro aspecto sutiimente



embutido nesta questdo — o da seguranca.
A necessidade de um espaco de lazer
atraente é principalmente decorrente

da preocupagdo quanto a seguranga

das criancas, que sem areas de lazer
adequadas sao atraidas para a rua ou tém
que ser levadas até clubes, parques, etc.

As respostas a esta questao ficaram
divididas. Considerando que inexistente é
uma resposta negativa, existe praticamente
metade de respostas positivas e metade
de negativas. E importante notar, também,
que as respostas extremamente negativas
péssimo sado em maior nimero que as

extremamente positivas excelente.
Imagem 124: Avaliagéo das areas de lazer

Avaliacdo das areas de lazer

Excelente
5%

Nao existe
16%

Péssimo
14%
Bom
0
Ruim o
17%

Realmente € bastante perceptivel

este tipo de falha em grande parte de
empreendimentos, principalmente nos
produzidos por pequenos empreendedores.
Este aspecto leva também a dificuldades
de comercializagao.

Questao 11 — Em relacao as criangas,
vocé acha que o espago do condominio
é péssimo, ruim, bom, excelente ou
nenhuma das anteriores?

Esta questao pode parecer equivalente
a anterior, mas nao é, e os resultados
demonstram claramente isto. Mesmo em
empreendimentos sem areas de lazer
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ou com deficiéncias, o empreendimento
pode ser bem avaliado em relagédo aos
espacos para criangas. Isto acontece por
varios motivos. Nos empreendimentos de
alto padrao, por exemplo, as unidades
também sao avaliadas, pois podem
oferecer espagos para criangas que as
areas comuns do empreendimento nao
oferecem. Estas areas podem ser internas
(como salas de TV e Home Theater) ou
externas (como piscina privativa, por
exemplo). Mesmo em empreendimentos
mais populares as areas livres podem
assumir a funcao de areas de lazer para
criancas. Porém, neste ultimo caso, este
uso inesperado costuma incomodar outros
moradores e abaixa a avaliagado global do

condominio.
Imagem 125: Avaliagdo do condominio em relacao

Adequacdo do espago para criangas
N&o opinou

Péssimo 1% Excelente

10% 9%
Ruim
20%

Bom

60%

as criangas

Desta vez, as respostas penderam mais
para a avaliacéo positiva, possivelmente
pelos motivos levantados acima. Um

dado curioso: entre os adolescentes
entrevistados houve um grande nimero
de reclamacgdes e respostas negativas,

e devemos nos lembrar que alguns

eles passaram parte da infancia nestes
condominios. Talvez a avaliagcado dos pais
nao seja tao correta, pois, em geral, o grau
de exigéncia de criangcas € menor que o de



adultos.

Questao 12 — Vocé acha que o
condominio fica isolado da cidade?
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Integracao com a cidade

Muito isolado
13%

Um pouco
isolado
20%

] =S

Totalmente
integrado
21%

Parcialmente
integrado
46%

Imagem 126: Avaliagdo da integracao com a cidade

O objetivo desta questao é avaliar se existe
a sensacao de estar “ilhado” em relacdo a
cidade, ou seja, se o morador tem alguma
percepcao de ruptura em relagao ao resto
da cidade por estar dentro de um conjunto
de casas cercado por muros e com um
unico acesso com guarita e cancela.

Apesar das respostas que claramente
apontam a sensacéao de isolamento ndo
serem a maioria, o grande numero de
respostas parcialmente integrado pode
ser um sinal de que o morador percebe
algum tipo de isolamento. De qualquer
forma, € necessario esclarecer que
algumas respostas um pouco isolado

e muito isolado referiam-se a outros
conceitos, como distancia do centro da
cidade, distancia de areas comerciais, etc.
Com base nestes resultados, podemos
considerar muito provavel a hipotese

de que a sensacgao de isolamento dos
moradores das novas vilas em relagao ao
resto da cidade tem a mesma magnitude
que a dos moradores de edificios verticais
em localizagbes semelhantes.

Questao 13 — Vocé se sente protegido(a)
contra a violéncia urbana dentro do
condominio?

Esta questao foi deixada por ultimo para
nao influenciar outras respostas — o
entrevistado s6 se vé obrigado em pensar
neste assunto na ultima questao. Mesmo
assim, o termo “segurancga” apareceu
muito nas questdes 4, 5 e 6, que permitiam
respostas abertas sobre mudancas
desejadas, qualidades e defeitos do
condominio. Isto demonstra que a
preocupagao em estar num local seguro
€ uma das prioridades para os moradores
das novas vilas na cidade.

O item segurancga foi um dos que mais
compareceu tanto quanto qualidade como
defeito do empreendimento. Apesar do
grande numero de elogios (praticamente
metade dos entrevistados numa pergunta
aberta!), um nimero bem menor se
declarou totalmente protegido dentro

do condominio. Existe, de forma muito
presente, a imagem de que a cidade é tao
violenta que, por melhores que sejam os
sistemas de segurancga, as pessoas nunca
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Vocé se sente protegido contra a violéncia
urbana dentro do condominio?

Totalmente
desprotegido

Um pouco
desprotegido
15%

Néo informou
1%

Totalmente
protegido
14%

Um pouco
protegido
67%

Imagem 127: Sensacgéo de seguranca declarada

estardo protegidas. Entédo, o que se faz é
procurar maximizar tanto quanto o possivel
a seguranca disponivel.

Questao 14 — Comentarios livres do
entrevistado (opcional)

Houve pouco retorno em sem
aproveitamento minimo a esta questdo. Os
poucos entrevistados que quiseram fazer
comentarios adicionais apenas reforgaram
respostas anteriores, sem trazer novas
questdes ndo abrangidas pelas outras
questdes.

Por este motivo, n&o serao detalhadas aqui
estas respostas, pois ja foram computadas
nas treze anteriores.

Resultados da reaproximacao

qualitativa

Esta etapa aconteceu apds a pesquisa
quantitativa de campo, com a finalidade de
obter um maior detalhamento qualitativo
dos moradores e de suas opinides. No
momento em que foi iniciada, ja estava
clara a classificagdo dos empreendimentos
nos trés padrdes bem definidos - popular,
intermediario e alto - o que direcionou a
reaproximagao com os moradores para

um cruzamento de dados das respostas

dos moradores com as entrevistas com os
empreendedores.

Infelizmente nao foi possivel entrevistar
um grande numero de pessoas devido

as ja citadas dificuldades de acesso aos
moradores e do grande numero de recusas
em ajudar. Mesmo assim, conversamos
com moradores de vilas dos trés padroes
acima elencados.

Padrao Popular

Observa-se neste padrao que sua
caracteristica de produzir o maior nimero
de unidades possivel provoca alguns
problemas que s&o justamente as maiores
queixas dos moradores.

A area de lazer é reduzida ao maximo

ou eliminada em quase todos os
empreendimentos observados. O maior
problema é que estes empreendimentos
estdo, muitas vezes, em regides violentas
da cidade, e os pais nao deixam seus filhos
brincarem fora do condominio, e qualquer
area livre vira area de lazer, acabando
com a tranquilidade dos demais. Quando
existem, costumam ser mal posicionadas,
e justamente fugindo da proximidade

com o portao de entrada, acabam ficando
muito proximas a algumas unidades



que sofrem com o barulho das criancas.
Alids, a preocupacao com a segurancga
€ muito grande mesmo neste padrao de
empreendimento.

As unidades sdo pequenas, mas isso

nao significa que havera problemas de
ruidos entre as unidades. Alguns projetos
orientam as aberturas de forma mais
inteligente do que outros. Quando ndo ha
este tipo de cuidado, fatalmente existem
reclamacgdes quando a ruidos produzidos
pelos vizinhos, que nem sempre s&o
altos, mas a falta de isolamento acustico
os tornam um grande problema. Varios
empreendimentos utilizam pocos de
iluminacdo em suas unidades, e optam por
coincidir estas areas com as dos vizinhos
duas a duas ou até de quatro em quatro
(vide Villagio Paradiso), com o objetivo

de aumentar o prisma de iluminagao para
areas como dormitérios. Ao fazer isso, o
projeto cria os piores problemas acusticos
encontrados.

Todos os moradores do padrao popular
com quem conversamos reclamaram
muito dos ruidos dos vizinhos, as vezes
por problemas de projeto, como os acima
citados, ou mesmo por questdes culturais
de alguns moradores nao habituados a
regras de convivéncia. Um morador com
guem conversamos chegou a afirmar que
0 maior problema de seu condominio era
o fato de haver regras. Detalhe: ele era o
sindico.

Os moradores do padrao popular séo,
muitas vezes, pessoas querendo viver
sozinhas, seja por opgao ou por ser um
momento da vida, como os separados, 0s
solteiros, os vilvos, os estudantes, etc.
Estes moradores costumam entrar em
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choque cultural com outros que ali estéo
vivendo com uma familia nuclear, cujo
padrao social é inferior e ndo possuem
renda suficiente para morar em casas
maiores.

Existem também moradores que nao estao
habituados a avaliar o imével em que estao
morando. Adotam uma postura do tipo “foi
0 que eu consegui comprar” e preferem
nao pensar sobre qualidades e defeitos do
condominio.

Foi também nos empreendimentos
populares que encontramos os moradores
mais apaticos e inconscientes em relagao
ao fato de que estao vivendo em uma
coletividade (ndo que fora do condominio
também né&o o estivessem), e que o
pensamento puramente individualista, sem
qualquer consciéncia de cidadania s6 o
prejudica. Um morador, ao avaliar a area
de lazer do condominio repetia “nao uso”,
negando-se a fazer qualquer consideragao
sobre ela.

Por outro lado, em algumas vilas populares
existe um grau de companheirismo entre
moradores que nao foi encontrado em
nenhum outro padrao.

Especificamente as pessoas com quem
conversamos se mostraram extremamente
decepcionadas e arrependidas com a
compra do imovel. Talvez tenhamos
conseguido estas entrevistas até porque
estas pessoas queriam manifestar-

se sobre esses sentimentos. Neste
padrao, existem muitos empreendedores
inexperientes ou mal intencionados,

que deixam dividas de varias naturezas,
dificultando a regularizagéao juridica do
imoével, e aumentando ainda mais as
insatisfagcdes dos compradores.



Os entrevistados do padrao popular ndo
eram ex-moradores de apartamentos,

e alguns nem cogitaram a possibilidade
de morar neste tipo de imovel devido

ao maior valor da taxa de condominio.
Uma entrevistada se sentiu lograda pelo
empreendedor que previu uma taxa bem
inferior a que estava pagando.

Padrao Intermediario

As vilas deste padrédo apresentam grande
variedade de conformacoes fisicas, assim
como atinge publicos bastante diversos,
porém atendo-se principalmente a familias
nucleares (ou seja, pai, mae e filhos) de
classe média.

Os entrevistados fizeram as mais variadas
consideracdes sobre seus condominios.
Para compreendé-las € necessario
observar que alguns estdo com problemas
financeiros mas relutam em abandonar
aquele padrao de vida. Destes partem as
criticas as taxas de condominio e a “obras
desnecessarias” que os sindicos querem
implantar. Uma entrevistada afirmou que
em seu condominio havia gente “muito
exigente” que queria equipar melhor o
saldo de festas, o que iria gerar, segundo
ela, um gasto desnecessario para os
demais condéminos.

Outro grupo, dos que nao estéao

passando por esta situacao financeira,
avalia aspectos relativos a qualidade de
vida oferecida, e pedem por melhorias

de diversos tipos. Estes, por sua vez,
costumam apontar a falta de mais areas
verdes, de vagas para visitantes e de areas
de lazer melhor equipadas.

Assim como no padrao popular, os
moradores deste padrdo queixam-se
muito de problemas de ruido. Queixam-se
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também, em alguns casos, de visuais que
o projeto deixou abertas entre unidades,
que pode ser também a origem de
reclamacodes quanto a falta de privacidade
em funcao dos “olhares curiosos” dos
vizinhos.

Algumas pessoas com quem conversamos
sao ex-moradores de apartamentos ou
cogitaram morar em um, demonstrando
que este padrao atinge uma faixa da
populacédo que € também o publico de
empreendimentos verticais, diferente do
padrao popular. A opcéo por morar em
uma casa costuma ser de preferéncia pelo
padrao horizontal, pesando pouco o fator
econdmico (as taxas de condominio em
vilas costumam ser mais baratas que em
prédios de apartamentos).

Os problemas citados no padrao popular
em relacéo as criangas e areas de

lazer também se repetem em alguns
empreendimentos deste tipo, dependendo
da solugao de projeto.

Os moradores deste padrao entrevistados
apontaram qualidades, n&o se mostram
arrependidos, mas demonstram que o
imoével ficou aquém do esperado.

Alto Padrao

Os moradores dos empreendimentos
deste padrao sao os que demonstraram
maior grau de satisfacdo com relagéo a
seus condominios, apesar de também
demonstrarem que seu grau de exigéncia
€ bastante elevado. Apenas uma moradora
se mostrou bastante decepcionada com
seu condominio que apresenta problemas
quanto as visuais abertas entre dormitérios
e areas de lazer privativas das unidades,
além de nao haver area de lazer coletiva
para as criancgas. Alias, as areas de



lazer e areas verdes foram consideradas
extremamente importantes para estes
entrevistados, que querem que seus filhos
saiam o minimo possivel do condominio,
mesmo que de carro.

Mais de uma moradora citou o problema
de caes soltos dentro dos condominios,
problema que n&o havia aparecido em
outros padrdes. Devemos nos lembrar que
este publico é o tradicional morador dos
loteamentos fechados mais famosos, e um
entrevistado deixou um destes para morar
numa vila mais préxima ao seu trabalho.
Talvez a cultura do “céo solto” seja mais
comum nesses loteamentos onde as areas
em que os caes ficam soltos sejam quintais
privativos fechados. Outros também
trocaram apartamentos por casas em vila,
em geral em busca de um quintal e de
mais espaco para criangas.

A possibilidade de produzir um pequeno
numero de unidades propicia a
possibilidade de oferecer areas livres
maiores e melhores para as unidades.
Dentro das unidades, este publico
apresenta algumas exigéncias especificas,
como a sala de TV apartada da area
intima, nenhuma visual para os vizinhos
laterais, area de lazer privativa (mesmo
que exista uma coletiva), vagas para auto

cobertas e em um minimo de duas, além Notas
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Este capitulo divide-se em duas partes:
uma em que se resume um diagnéstico
dos empreendimentos produzidos em

Séao Paulo, decorrentes da Lei de Vilas,

a partir dos dados coletados, que foram
apresentados neste trabalho; e outra, onde
se apresenta uma proposta metodologica
para o desenvolvimento de projetos de
condominios horizontais do tipo vila,
desenvolvida a partir do conhecimento
acumulado durante o desenvolvimento
deste trabalho. Nenhuma dessas etapas
tem a pretensao de esgotar o assunto,

que tem muito mais a ser estudado e
compreendido. Trata-se apenas de um
esforco de sintese para colaborar no
desenvolvimento de futuros projetos.

Sempre que possivel, as consideragoes
serao divididas pelos padroes em que se
classificam os empreendimentos vila aqui
estudados.

Diagnéstico
Diagnéstico do Mercado

Caso a teoria de Kotler (apresentada no
Capitulo 3, pagina 25) esteja correta, a
producgdo atual é a apropriagdo de um novo
mercado para o qual existia uma demanda
nao atendida, e a producao continuara
crescente até um ponto em que ficara

claro que o produzido esta muito acima

do que o mercado pode absorver. O risco
que se corre, neste caso, € o de ndo saber
identificar este momento antes que esteja

Capitulo 6

Conclusoes

bastante evidenciado.

Porém, além deste ponto a ser
considerado, o mercado para este tipo de
empreendimento, de forma geral, continua
sendo muito favoravel.

Quanto ao cenario macroecondémico,
novas linhas de financiamento para a
classe média, a reducdo de impostos sobre
alguns produtos industrializados para a
construgao civil e outros incentivos locais
estdo dando novos impulsos ao setor todo.

E, para ajudar, a politica urbana de

muitos municipios estdo adotando

uma postura de combate a retencao
especulativa de grandes lotes urbanos nao
utilizados ou subutilizados, o que tende

a incentivar maior oferta de terrenos aos
empreendedores. Ao mesmo tempo, o
inicio da cobranca de outorga onerosa
(também conhecida por “solo criado”) de
empreendimentos com maiores indices

de aproveitamento do terreno, ao dificultar
a producao verticalizada, acaba por
favorecer os empreendimentos horizontais.
Um dos empreendedores entrevistados
confessou ja ter substituido um prédio

de apartamentos por uma vila em fungao
da outorga onerosa. Ganha-se menos,
mas o custo inferior e a maior liquidez
acabam tornando o horizontal atraente ao
incorporador.

Mas nem tudo favorece o mercado
das vilas. O publico tem que ser bem
identificado pelo empreendedor, por regiao,



por idade e por renda. Além disso, os
anseios devem estar bem conhecidos.
Esta identificacao depende, muitas vezes
de pesquisas de mercado, que tém custo
relativamente elevado para a maior parte
dos empreendedores. E €& justamente por
isso que as vilas levam desvantagem, pois
€ muito mais viavel diluir este custo entre
duas torres de oitenta apartamentos cada
uma do que diluir entre trinta casas.

E um mercado novo, entdo o produto
também é novo, e esta ainda em
desenvolvimento. Além disso, o
reconhecimento por parte do consumidor
de que tipo de produto é esse ainda esta
numa fase inicial, pois ainda nao é tao
conhecido como os apartamentos.

A mercadoria casa em condominio é

um fetiche que tem ja embutido em

seu conceito algumas expectativas
criadas pelo imaginario popular que
remete as casas dos loteamentos
fechados do tipo Alphaville. Algumas

sao relacionadas as dimensdes, que
podem vir a ser impossiveis de se
realizar no empreendimento. Em alguns
casos estudados, o aspecto externo

ou a publicidade prometiam elementos
deste imaginario que acabavam nao se
concretizando, gerando sérios problemas
de comercializagdo. Existe a expectativa
daquela casa da propaganda de margarina
ou de cereais matinais, clara, moderna e
saudavel. A casa em condominio tem que
ser a casa dos sonhos para o morador.
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Diagnéstico Fisico

O imaginario popular paulistano em
1994, ano da aprovacao da Lei de Vilas,
ja continha a imagem dos grandes
loteamentos fechados, como Alphaville,
Tamboré, empreendimentos da Granja
Viana e da Serra da Cantareira. O
resultado foi, e esta sendo, que os
empreendimentos resultantes n&o
possuem toda a permeabilidade de
acessos nem visual das antigas vilas de
meados do século na cidade. Fecham-se
com muros, portoes, guaritas, circuitos
internos de TV, alarmes, cercas elétricas,
etc. em relagdo ao espacgo publico, mas, ao
mesmo tempo, abre as casas sem muros
tranquilamente para as areas coletivas
internas ao condominio.

Muitas vezes repetem internamente a
forma e as vezes até a linguagem das
antigas “vilinhas” da cidade. Possuem
casas geminadas voltadas para uma rua
interna ou até um bolsao. Até as plantas
das unidades repetem solugdes de
décadas passadas. Estes casos sao, em
geral, aqueles em que o objetivo € o maior
aproveitamento do terreno, com o objetivo
de diluir o custo da terra num maior

Imagem 128: Guarita de entrada do Liberty Village.
padrao intermediario.
Fonte: Sitio publicitario temporario da Internet.



Imagem 129: Unidade do Newport Morumbi
Exclusive, alto padrdo. Casas isoladas com padrao
espacial de suburbio norte-americano.

Fonte: Folheto publicitéario do empreendimento.

numero de unidades. Ou seja, sdo para um
publico de menor poder aquisitivo.

Em outros casos, as casas sao isoladas,
com jardins gramados ao redor, imitando
solugdes das cidades-jardim ou dos
suburbios norte-americanos. Estas sao
para um publico de maior poder aquisitivo.

Curiosamente, as primeiras estao em
bairros onde o valor da terra € menor,

e produzem maior densidade em locais
periféricos; as segundas estdo em bairros
valorizados e, em geral, centrais onde o
valor da terra é mais alto, e ao produzirem
um numero menor de unidades diluem
menos este alto custo, e produzem menor
densidade em locais dotados de melhor e
mais ampla oferta de infraestrutura urbana.

Podemos classificar as novas vilas por
suas dimensdes em dois agrupamentos:
um, dos que parecem pequenos
loteamentos, com maiores dimensodes e
que podem atingir a area maxima permitida
na Lei (15.000m?2); outro, dos que se
limitam dentro de lotes que poderiam
comportar um edificio de apartamentos

de classe média comum da cidade, em
geral em torno de 5.000mZ2. Ou seja, sdo,
de certa forma, de mesma dimensao que

130

os verticais, mas horizontalizados. Este
segundo tipo representa 83% do total de
empreendimentos langados entre 1995 e
2002.

Em um determinado ponto da pesquisa
ficou evidente que os empreendimentos
tipo vila decorrentes da Lei de 1994 divide-
se claramente em trés padroes, que aqui

foram denominados alto padrdo, padrao
intermediario e padrao popular, conforme
definido no Capitulo 4.

Imagem 130: Unidades geminadas, mesmo num
empreendimento de grandes dimensodes. Jaragua
Village Park, padrao intermediario.

Fonte: Sitio temporario da Internet.

As caracteristicas fisicas de cada padrao
ja foram apresentadas naquele capitulo,
de forma que aqui apontaremas apenas
algumas falhas mais comuns da cada um

desses grandes grupos.

Os empreendimentos de alto padrao
localizam-se em bairros mais valorizados,
que em geral sdo mais centrais do que
os demais. Nestas areas costuma haver
maior volume de transito de veiculos e,
em decorréncia, mais ruido. Mas varios
empreendimentos deste tipo parecem
nao tomar os devidos cuidados com

este aspecto, que pode complicar sua
comercializagao.

Este publico também deseja areas de



Imagem 131: Chacara Sant’Anna, caso raro de
unidades geminadas em alto padréo. Projeto do
escritério Aflalo & Gasperini.

Fonte: Revista Arquitetura e Urbanismo, n.99,
dezembro de 2001, p.53.
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Imagem 132: Chacara Sant’Anna, implantagao.
Projeto do escritério Aflalo & Gasperini.

Fonte: Revista Arquitetura e Urbanismo, n.99,
dezembro de 2001, p.55.

implantacao

lazer bem equipadas e adequadamente
dimensionadas para que as criangas
nao precisem sair do condominio para
atividades de lazer, mesmo que sejam
realizadas em clubes fechados.

A privacidade também é um ponto
fundamental que tem sido negligenciado
pelos projetos de alto padrao, tanto entre
unidades (visuais entre areas intimas,

por exemplo) quanto dentro da propria
unidade (interferéncias entre areas sociais
e intimas, em geral).

E neste padrao, também, que existe
maior exigéncia de areas verdes dentro
do condominio, em areas coletivas e
privativas.
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Ja nos empreendimentos de padrao
intermediario existe grande variabilidade
de configuracdes fisicas. As vezes esta
diversidde encontra-se dentro de um
mesmo empreendimento, o que pode criar
conflitos internos, entre publicos de rendas
e culturas muito diferentes.

Outras questoes citadas para os

de alto padrao também cabem em
muitos empreendimentos do padrao
intermediario, como a exigéncia de
areas de lazer adequadas para criangas.
As preocupacgdes com os ruidos aqui
devem ser redobradas, pois estes
empreendimentos costumam aproximar
bem mais as unidades umas das outras,
e o isolamento acustico entre unidades
precario ou a utilizagao de pocgos de
iluminagdo em comum costumam gerar
problemas sérios entre vizinhos.

Existe também, para este publico, uma
necessidade de afirmacao de status social
pelo fato de estar morando numa casa em
condominio. Esta necessidade se traduz
em exigéncias para areas como entrada,
areas comuns e de lazer.

Apesar dos empreendedores afirmarem

Imagem 133: Rua central reta, Unica, e dando
acesso as unidades, solugdo espacial tipica das
novas vilas. Newport Morumbi Exclusive.

Fonte: Folheto publicitario do empreendimento.
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gue nao tomaram nenhum projeto por
modelo para os empreendimentos
estudados (vide Capitulo 4), existem
diversos projetos europeus e norte-
americanos anteriores aos anos 1990
com caracteristicas proximas as utilizadas
nas novas vilas daqui, e que podem ter

influenciado nossos arquitetos. Alguns

Imagem 134: Liberty Village, com dimensées de exemplos sao apresentados abaixo.
loteamento.

Fonte: Sitio de divulgagao temporario na Internet.

Imagem 135: Coldspring New Town, Baltimore. Arquitetos Moshe Safdie and Associates, Boston.
A solugéo de rua central de pedestres ao nivel da rua com garagem no subsolo € comum nas novas vilas de Sao

Paulo, como na Villa Angela, um dos casos analisados na pesquisa (vide Capitulo 4).
Fonte: Peters et alii, 1982, p.8
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Imagem 136: Schwamendingen Ried, Zurique. Arquitetos J. N&f, E. Studer,
G. Studer, Zurique.
O conjunto de unidades geminadas formando um bloco horizontal € comum

na europa, e vem sendo aplicado em algumas das novas vilas de Sdo Paulo.
Fonte: Peters et alii, 1982, p.88
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||J é H ? H % ? H % Hl Imagem 137: Schwamendingen Ried, Zurique.
:I-H LT I]IF T Planta do Subsolo. Arquitetos J. Naf, E. Studer,
Enoonzoczd G. Studer, Zurique.

... M 5 Fonte: Peters et alii, 1982, p.88

Imagem 138: Goldgasse, Wiesbaden. Arquiteto Hans-Joachim Lenz, Maguncia.

Garagem no subsolo sob um térreo com unidades geminadas e areas livres individualizadas, também comum
em novas vilas de Sdo Paulo.

Fonte: Peters et alii, 1982, p.91.
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Imagem 139: Bosque das Castanheiras, Itaim Paulista. Area util 66mz2.

Pavimentos inferior e superior.

Fonte: ImovelWeb, novembro de 2005.

Por fim, nos empreendimentos de
padrao popular, existem as mesmas
preocupacdes, mas as prioridades sédo
um pouco diferentes, o que altera também
o padrao fisico. Normalmente, estao
localizados em bairros mais periféricos
e com problemas maiores de violéncia
urbana, o que gera uma exigéncia de
bons padrdes de seguranca para o
condominio, mesmo que as unidades
sejam extremamente diminutas.

O preco acessivel também é uma
necessidade basica para vibilizar
comercialmente o empreendimento, o

que exige a diluigdo maxima do custo

do terreno com a producgéo de grande
numero de unidades. Este padrdo pode ser
produzido de forma inteligente, evitando
aberturas para os vizinhos (vide, por
exemplo, o Residencial Bortolandia).

Apesar de ndo haver grandes exigéncias
quanto a qualidade das areas de lazer,

a sua auséncia produz problemas
graves, conforme citado anteriormente.
Os empreendedores do padrao popular

Imagem 140: Villa Jatoba, Itaquera. Area util 60mz2.
Pavimento térreo.
Fonte: ImovelWeb, novembro de 2005.

Imagem 141: Villa Jatoba, Itaquera.
Pavimento superior, desproporcional a imagem 140.
Fonte: ImovelWeb, novembro de 2005.

parecem desconhecer, em geral, o devido
valor das areas de lazer.

Estas vilas foram responsaveis pelo
grande crescimento da representatividade
da Zona Leste e boa parte da Zona Sul no
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Visite sohrado
PROTLD 4m exposigao.

Imagem 142: Vila Bella, Itaquera. Valor da unidade R$54.000,00.
Plantas da unidade (Arquivo original em baixa resolucéo).
Fonte: ImovelWeb, novembro de 2005.
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Imagem 143: Vila Bella, ltaquera.
Imagens do conjunto (Arquivo original em baixa resolugéo).
Fonte: ImovelWeb, novembro de 2005.

total de empreendimentos vila da cidade Diagnéstico dos moradores
nos. ulfl.mos ano~s. O tipo criado tem pouca Aimagem passada por alguns
variabilidade: sdo, em geral, casas com pesquisadores de que o puablico deste
tipo de empreendimento é de uma faixa

de renda elevada se mostrou bastante

a menor area possivel, muitas vezes
sobrados com algo em torno de 60m?,
formando blocos de casas geminadas ou

incorreta. A renda do publico atingido pelos

agrupadas duas a duas, com uma vaga condominios horizontais produzidos pela

e um ou dois banheiros. E interessante Lei de Vilas é tao ampla quanto se pode

notar que estes empreendimentos também atingir pelo mercado imobiliario formal.

investemn muito em seguranga. Encontramos empreendimentos do mais
baixo ao mais alto patamar encontrados
em outros tipos de empreendimentos

habitacionais, como os verticais.



Porém, alguns trabalhos que afirmam que
estes condominios sédo produzidos para
uma elite ndo estao necessariamente
equivocados. A apropriacao dos mercados
mais populares € mais recente, aconteceu
principalmente do ano 2000 em diante
(vide Capitulo 2). Portanto, os trabalhos
anteriores estavam apenas apresentando
um cenario que depois se modificou.

Os moradores dos empreendimentos

de padrao popular tém, em geral, uma
primeira reagéo bastante positiva em
relagdo ao empreendimento. Se para

todo o mercado as vilas no formato de
condominio ja sdo um produto novo, para
este publico é entdo mais novo ainda, e
atende a um desejo de grande parte deste
mercado, que é o de morar em casas, fugir
dos apartamentos pequenos, mas com a
seguranga de um condominio vigiado.

As insatisfagdes aparecem depois, no
cotidiano que apresenta os problemas
que passaram despercebidos. Outro caso
freqliente é o da apresentacao externa
muito mais atraente do que realmente
oferece o imoével, efeito produzido pelas
fachadas e entradas ou pelo material
publicitario que sabe aproveitar bem os
pontos positivos para atrair, mas que nao
resolve os negativos. Nesses casos, a
venda costuma ndo se concretizar.

O publico destes empreendimentos nao
sd0 necessariamente pouco exigentes,
mas costumam nao saber o qué exigir,
nao tém muita consciéncia de que

pontos fazem um produto ser de boa
qualidade. Percebem a falta destes pontos
depois. Também possuem dificuldade

em identificar os empreendedores mais
confiaveis, mais consolidados no mercado,
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reduzindo o diferencial destas empresas
para o padréo popular, o que talvez

ajude a explicar o grande numero de
empreendedores pontuais neste segmento.

Quanto mais o padrao se eleva, maior é a
renda familiar do futuro morador, e maior
também é a exigéncia, pois sabem melhor
como exigir.

Existem algumas caracteristicas em
comum entre os moradores das vilas

da Lei de 1994. Costumam ter uma
preferéncia consolidada por casas, pelo
tipo horizontal de moradia, em busca

de quintal e de uma cultura que mistura
reminiscéncias rurais com suburbanas, em
geral associando este padréo a sossego,
tranquilidade. Curiosamente, € um tipo
pouco tranquilo, porque a disposicéo
horizontal das unidades no lote permite
que janelas se vejam e se ougam entre si,
coisa que raramente ocorre em edificios de
apartamentos.

Outro elemento em comum é a busca
inconsciente de alguma fantasia, como a
casa na arvore, a casa de bonecas, ou um
desenho da Disney. Obviamente existe um
grande risco de decepgdes por este viés.

Quando o publico-alvo € mal identificado
ou existe grande variacao de tipologia,

o empreendimento pode vir a receber
publicos muito distintos entre si, o que
gera conflitos culturais grandes, e que
leva o morador a reclamar dos vizinhos
(vide resultados quantitativos do capitulo
anterior). A oferta para o publico errado
ou na localizagao errada para aquele
publico fatalmente leva a dificuldades de
comercializagao.

Portanto, os empreendimentos que
conseguem melhores resultados na
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comercializagdo sdo os que melhor Proposta metodolégica
identificam o seu publico, especialmente ) . L
P » €SP Apos a coleta e sistematizacado dos dados

quanto a renda, ciclo de vida familiar e - .
que subsidiam este trabalho, varias

culturas regionais. sugestdes de uma proposta metodoldgica
para projetos de novos empreendimentos
surgiram, inclusive durante o exame de
qualificagao. A sugestao foi aceita, e o
que se segue é o resultado do trabalho
que foi desenvolvido subsequentemente.
A proposta nido tem a presuncéao de
apontar uma forma correta de se fazer o
projeto. Trata-se apenas de uma modesta
contribuicdo para projetistas que nao
puderam conhecer os fatos que foram
coletados para esta pesquisa desde 2002,
quando foram iniciados os trabalhos de

coleta de dados sobre 0 assunto.

Esta metodologia esta dividida em
aspectos do projeto para facilitar a
localizacdo de um item especifico por
aqueles que n&o quiserem lé-la toda.

Desenho geral do conjunto

O relevo do terreno pode permitir um
desenho diferente do convencional,

que é aquele em que existe uma rua
central com renques de casas idénticas
nos dois lados. A boa implantagao pode
propiciar bons resultados comerciais e
valorizar o empreendimento. Veja, como
exemplo, uma implantagao bastante

Imagem 144: Perfil transversal do Espago Moébile
Real Parque
Projeto: Arq. Mauro Munhoz.



diferente do convencional no projeto do
Espacgo Mobile Real Parque, de Mauro
Munhoz, onde o lote em aclive ao longo
da via publica permitiu uma visibilidade do
empreendimento muito interessante.

O terreno plano também pode receber uma
implantacao interessante, como ocorreu

no Brisa Private Houses, onde o terreno é
perfeitamente plano, mas nem por isso se
conformou com o padrao de rua central,
que seria perfeitamente possivel naquele
lote. A implantacao utilizada, além de evitar
olhares externos para todo o conjunto,
permitiu maior variabilidade de formatos de
areas privativas e unidades, além de criar
um atrio central interessante que valoriza o

conjunto e nao é visto da rua.

Imagem 145: Implantagéo Brisa Private Houses
Projeto: EDSA / EGC Arquitetura

E mesmo a associacéo tipica entre
padrbées e morfologia nao precisa ser tao
rigida quanto tem sido. O empreendimento
Chacara Sant’Anna utilizou unidades
coladas dos dois lados (solugao tipica

dos populares) para um empreendimento
de alto padréo, enquanto outros
empreendimentos populares deixam

as unidades parcialmente isoladas em
relacéo as vizinhas de lado, solugao
costumeiramente adotada pelo alto padrao.

E desejavel que as unidades tenham

Imagem 146: Area de lazer do Chacara Sant’Anna.
Projeto: Aflalo e Gasperini.

Fonte imagem: Revista Arquitetura e Urbanismo
n.99, Editora Pini, dezembro de 2001, p.50

aberturas para as areas coletivas ou para
outras areas livres, evitando o contato
visual ou acustico com aberturas de
vizinhos. Devem ser evitadas as aberturas
laterais para vizinhos, principalmente nas
areas nobres da casa. Espacialmente, esta
diretriz se traduz em casas com aberturas
para a rua interna de acesso e para os
fundos, desde que estes sejam realmente

g

Imagem 147: Implantacgao Villaggio Casa Nostra
Projeto: Arq. Fernando Luz



espacos abertos, e ndo apenas pogos

de iluminagédo conjugados entre algumas
unidades. E necessario também garantir
que a unidade defronte esteja a uma certa
distancia que evite problemas acusticos
decorrentes de proximidade excessiva
entre unidades. O ideal é a separagao pela
distancia equivalente a largura de uma

rua publica (minimo de oito metros por lei
federal), como foi feito no Casa Nostra.

Mesmo em casas grandes, com
necessidade de muitas aberturas, é
possivel encontrar uma boa solugéo para
esse problema. Veja por exemplo a planta
das unidades do Villaggio Victoria, no
Capitulo 2.

A pior situacao acustica é quando existem
renques de unidades geminadas, um
defronte ao outro e proximos entre si, como
aconteceu no Grande Paradiso. Além do
contato acustico e visual excessivo entre
aberturas, existe ainda reverberacao

entre paredes opostas e o piso, situacao
agravada por seus materiais duros.

Uma solugéo que tem ajudado a diminuir
a reverberacgéo entre fachadas em alguns
novos empreendimentos de padrao
popular é o desenho “quebrado” das
faces ou a rotagao das unidades, evitando
planos unicos, extensos e paralelos entre
si nas vias internas. Mas a distancia entre
unidades continua sendo o ponto critico.

Projeto das unidades

Mais do que qualquer outra area, o
interior das unidades deve procurar ao
maximo atender aos anseios construidos
pela “fantasia” do consumidor-morador.
Normalmente, a unidade conquista mais
que as areas coletivas, num momento
inicial. As referéncias culturais desejadas
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Imagem 148: Implantagcdo com fachadas totalmente
paralelas, de alta reverberagéo sonora. A ser
evitada.
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Imagem 149: Implantagdo com fachadas quebradas,
provoca alguma reducao na reverberagao sonora.
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Imagem 150: Implantagéo de unidades rotacionadas,
provoca alguma reducgéo na reverberagéo sonora.

pelo interessado no imével sdo esperadas,
mais que em qualquer outro lugar, dentro
da unidade. A apresentacao da casa é
muito importante. Uma ma apresentagcao
frustra ja na visita inicial o visitante
interessado no imdvel, que muitas vezes
tem uma expectativa mais elevada



criada pelo resto do condominio ou pela
publicidade do empreendimento.

As areas intima, social e de servicos,
mais do que bem divididas, devem ser
bem identificadas pelo projetista. Os erros
cometidos em algumas casas de alto
padrao de deixar, por exemplo, a sala de
TV muito préxima a area intima ocorre
devido a identificagdo do ambiente como
sala da familia, e ao esquecimento que

€ um ambiente que traz pessoas de fora
para dentro de casa, como os colegas dos
filhos.

Imagem 151: Eduardo (esquerda), morador do
Canterira Park entrevistado na reaproximagéo
qualitativa. Foto: Emilene Miossi, julho de 2006.

Muito cuidado deve ser tomado com
unidades geminadas (alias, devem ser
evitadas): a falta de isolagao sonora
adequada € um ponto de grande
insatisfacao. Foi praticamente o unico
defeito apontado pelo engenheiro Eduardo,
morador do Cantareira Park, um dos

entrevistados da reaproximacéao qualitativa.

O mesmo entrevistado apontou como
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ponto positivo de seu condominio a
variabilidade de tipos de unidades,
evitando o assim chamado “carimbo”, isto
é, utilizar a mesma planta-tipo de unidade
repetindo-a por todo o espaco disponivel.

No condominio em questao, alguns
tipos agrupam-se em renques e, apesar
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Imagem 152: Pavimento superior do Gran Paradiso.
Projeto: Anki Langermans.

de seguirem (que parece agradar aos
moradores), apresentam variagdes
interessantes mantendo um mesmo tema.

Os pocos de iluminacao devem ser
evitados sempre. A pior situacao é aquela
de compartilhamento de um poco entre
quatro unidades, como encontrado no Gran
Paradiso.

Os moradores de empreendimentos
que utilizam pocgos de iluminagao
compartilhados sempre apontam este
“defeito de projeto”, como colocou a
entrevistada Elena, moradora de uma
destas vilas.



Imagem 153: Elena, entrevistada da reaproximagao
qualitativa. Foto cedida pela propria.
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Imagem 154: Moradora passeia dentro do Cantareira
Park, no Tremembé.
Foto: Ricardo Trevisan, julho de 2006.

Linguagem dos projetos

O bom uso de uma linguagem adequada
ao publico-alvo pode vir a ser um ponto
muito positivo para o empreendimento,
como parece ocorrer no Cantareira Park.
Porém, a escolha de uma linguagem
incompativel com seu publico pode ser
desastrosa.

E impossivel apontar uma solugdo simples
para o problema. Mas uma observagao
deve ser feita: deve ser realizada uma
observagao qualitativa apurada das
preferéncias do publico-alvo selecionado.
Na duvida, o melhor (comercialmente
falando) é optar pela maior neutralidade
possivel.
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Areas de lazer

Estes espacgos tém maior importancia para
o0 morador do que os empreendedores
parecem saber. A localizagdo dos
equipamentos de lazer dentro do
condominio & um ponto crucial para a
tranquilidade do condominio e satisfacao
dos moradores (tanto de pais de criangas
que os utilizam quanto dos demais).

A sugestdo que nos parece ser a mais
adequada € a de iniciar o estudo

de distribuicao dos componentes do
empreendimento no terreno justamente
pela area de lazer, procurando afasta-la
da portaria de entrada, evitar visuais com
o exterior e tomar cuidado com relacéo a
proximidades e a aberturas das unidades
mais proximas.

Uma pequena quadra e uma area coberta
para jogos, se possivel, devem ser
consideradas, é o minimo adequado. Se

a area coberta puder ser utilizada também
como saldo de festas, melhor. Eliminar
uma ou outra unidade para investir numa
area de lazer adequada € bastante positivo
do ponto de vista da satisfagao dos
moradores. As vezes, estes ndo percebem
o beneficio da boa area de lazer, mas

sua falta ou caracteristicas inadequadas
sao negativamente perceptiveis. E muito
perceptiveis.

Se houver mais espaco disponivel, com
certeza mais area verde € muito apreciada
(principalmente para alto padréo), e podem
ser consideradas como uma area de lazer.
A contemplacao é também um tipo de
lazer.



Método proposto para projeto

A seguir é apresentado um pequeno roteiro
do que parece ser um caminho eficaz de
se iniciar o projeto de um empreendimento
do tipo vila, baseado nas informagdes
coletadas nesta pesquisa. Evidentemente,
deve ser criticamente aproveitada ou nao
dependendo do caso que se tem em maos.

Pretende-se apenas apontar os
pontos mais importantes que devem
ser observados pelo projetista para
gque 0s erros mais comuns e que mais
insatisfagdes por parte dos moradores
geram nao se repitam.

1. Estudo do terreno: vocacgao, entorno,
valores (econdmicos) da regido, valores
(culturais) da populagao local, talvez até
um publico-alvo possivel.

2. Delineamento do produto imobiliario:
selecao de publico-alvo o mais

Imagem 155: Observe a largura de via interna do
Cantareira Park.
Foto: Ricardo Trevisan, julho de 2006.

especifica possivel para obter o perfil

do empreendimento, como numero de
dormitdrios, quantidade de vagas para
automoveis, area das unidades, preco, tipo
e abrangéncia da promocé&o do produto,
etc.

3. Estudar posi¢cdoes mais adequadas para
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entrada (portaria) e lazer.

4. Estudo preliminar de vias internas

(o minimo possivel), observando
principalmente distancias entre unidades
(a maior possivel). Ou seja, as vias devem
ser 0 mais curtas e mais largas que se
consegquir.

5. Renques de casas (geminadas ou
isoladas) procurando nao fazer aberturas
para vizinhos proximos.

6. descobrir a melhor solugéo para
linguagem arquiteténica, areas verdes e
qualidade e quantidade de variabilidade de
tipologia.



LEI 11.605, DE 12 DE JULHO DE 1994

(versédo atualizada, transcrita em outubro
de 2004)

Dispde sobre a criagado da subcategoria de
uso residencial R3-03, conjunto residencial
- vila, e da outras providéncias.(Regulame
ntada)

(Projeto de Lei n. 240/93, do Vereador
Mauricio Faria)

Regulamentada pelo DM 34.740/94

PAULO MALUF, Prefeito do Municipio de
Sao Paulo, usando das atribuicbes que
Ihe sdo conferidas por lei. Faz saber que
a Camara Municipal, em sessao de 15 de
junho de 1994, decretou e eu promulgo a
seguinte lei:

Art. 1° - A categoria de uso R-3- conjunto
residencial, criada pelo artigo 18 da Lei °
8.001, de 24 de dezembro de 1973, com
nova redacéo dada pelo artigo 19 da Lei
n°® 8.881, de 29 de margo de 1979, passa
a compreender também, a subcategoria
R3-03, conjunto residencial horizontal, na
forma disciplinada na presente lei.

Paragrafo unico - O conjunto residencial
horizontal do tipo R3-03 & aquele

Anexo 1
Lei de Vilas

constituido por unidades habitacionais
isoladas, agrupadas, geminadas ou
superpostas, em condominio, sendo
permitido nas zonas de uso que admitam o
uso residencial.

Art. 2° - O conjunto residencial horizontal
do tipo R3-03 somente podera ser
implantado em lotes ou glebas com area
igual ou inferior a 15.000 m? (quinze mil
metros quadrados), devendo ainda atender
as seguintes disposigdes:

| - Quota minima de terreno, por unidade
habitacional, igual a 62,50 m? (sessenta

e dois metros e cinquenta centimetros
quadrados), considerada a area total do
terreno, devendo, no caso das zonas
Z1,Z14, Z15 e Z8-100, a quota minima
ser igual a area do lote minimo exigido
pela legislacédo para a zona de uso,
atendidas quando mais exigentes, as
restricdes convencionais do loteamento,
e considerando-se quota minima de
terreno por unidade habitacional a divisdo
entre a area total do terreno do conjunto
residencial horizontal R3-03 e o numero de
unidades habitacionais;

Il - Previsado de espacos de utilizagéo
comum, ajardinados e arborizados,
correspondentes a 5,00 m? (cinco metros
quadrados) por unidade habitacional;



[l - Previsdo de, no minimo, uma vaga
para estacionamento de veiculos por
unidade habitacional, podendo ela estar
situada na propria unidade, em bolsao de
estacionamento ou em subsolo;

IV - Acesso a cada unidade habitacional,
independente e através de via particular de
circulagéo de veiculos, ou de pedestres,
internas ao conjunto, sendo que:

1 - Avia de circulagado de pedestres devera
ter largura minima de 3,00 (trés metros)

e declividade maxima de 12% (doze por
cento), acima da qual devera ser adotada
a solugao por escadaria, com previsao de
acesso para deficientes fisicos;

2 - Avia particular de circulagédo de
veiculos, interna ao conjunto, devera ter
largura minima de 8,00m (oito metros),
dos quais 2,00 m (dois metros) destinados
a circulacao de pedestres, e declividade
maxima de 15% (quinze por cento);

3 - Alargura total minima da via de
circulagao de veiculos podera ser de 6,00m
(seis metros), respeitada a declividade
maxima de 15% (quinze por cento), nos
seguintes casos:

a) Nos conjuntos com até 20 unidades
habitacionais, ou;

b) Nos conjuntos em que todas unidades
habitacionais tenham acesso por via de
circulacao de pedestres, independente da
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via de circulagao de veiculos, ou;

c) Nos casos em que a circulacao
de veiculos nas vias internas seja
unidirecional;

V - Cada unidade habitacional ou

a edificagao formada por unidades
habitacionais superpostas devera ter, no
maximo 9,00 m (nove metros) de altura,
medidos a partir do piso do pavimento mais
baixo da unidade, incluindo o subsolo, até
o limite superior da cobertura;

VI - As edificagdes do conjunto deverao
respeitar apenas os recuos de frente com
relacado aos logradouros publicos oficiais,
com a mesma dimensao dos exigidos pela
Legislacado de Uso e Ocupacéao do Solo,
ficando dispensados os demais recuos;

VII - No projeto do conjunto poderao ser
previstas areas comuns destinadas a
guarita, portaria e zeladoria, que n&o seréo
computadas para efeito do calculo do
coeficientes de aproveitamento, quando
obedecidos os limites estabelecidos na
legislacao pertinente;

VIII - No projeto do conjunto poderao ser
previstas areas de uso comum destinadas
ao lazer, recreacao ou servigos de uso
coletivo, as quais , quando cobertas, seréao
computadas para efeito do calculo do
coeficiente de aproveitamento e da taxa de
ocupacéo;



IX - Os espagos de uso comum, as areas
de estacionamento, as vias internas de
circulagao de veiculos e de pedestres
serdo considerados fracbes ideais do
condominio e bens de uso exclusivo do
conjunto.

Art. 3° - O coeficiente de aproveitamento
maximo e a taxa de ocupagédo maxima do
conjunto residencial horizontal R3-03 serao
aqueles definidos para as diferentes zonas
de uso.

Paragrafo unico - Nas zonas de uso
22,711, Z13, Z17 e Z18, o projeto do
conjunto podera adotar o coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,2 (um inteiro
e dois décimos), e taxa de ocupagao
maxima de 0,6 (seis décimos).

Art. 4° - O conjunto residencial horizontal
do tipo R3-03 destina-se unicamente a
implantacao de unidades habitacionais,
nao sendo admitida a instalacdo de outros
usos.

Art. 5° - O conjunto residencial horizontal
do tipo R3-03 s6 podera ser implantado
em lotes que tenham frente e acesso para
vias oficiais de circulacido de veiculos com
largura igual ou superior a 10,00 m (dez
metros).

Paragrafo unico - Sera admitida a
implantacao de conjunto residencial
horizontal do tipo R3-03 em lotes com
frente e acesso para vias oficiais de
circulagao de veiculos com largura inferior
a 10,00 m ( dez metros) e igual ou superior
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a 8,00 m (oito metros), desde que esteja
previsto estacionamento de visitantes no
interior do conjunto, na proporgao de uma
vaga de estacionamento para cada duas
unidades habitacionais.

Art. 6° - Aplicam-se ao conjunto residencial
horizontal do tipo R3-03 as disposi¢oes

do artigo 39, da Lei n® 8.001, de 24 de
dezembro de 1973, com a redacao dada
pela Lei n® 9.846, de 4 de janeiro de 1985,
referentes ao dimensionamento dos lotes,
recuos, taxa de ocupacao, coeficiente

de aproveitamento, altura e numero de
pavimentos.

Art. 7° - O projeto de implantacao do
conjunto residencial horizontal R3-03
devera prever:

| - Arborizacao e tratamento das areas
comuns nao ocupadas por edificacoes;

Il - Drenagem das aguas pluviais;

Il - Sistemas de distribuicdo de agua e de
coleta e disposicdes de aguas servidas e
esgotos;

IV - Local para coleta de lixo, atendendo
legislacao pertinente.

Art. 8° - Sera permitida a implantacao
de conjuntos R3-03 de carater evolutivo,
construindo-se na etapa inicial apenas
as instalagées minimas previstas em lei,
desde que:



| - Seja apresentado e aprovado o projeto
completo da edificagdo das unidades
pertencentes ao conjunto;

Il - Seja emitido certificado de conclusao
parcial das obras correspondentes as
instalagbes minima executadas.

Art. 9° - O Executivo regulamentara esta lei
no prazo de 90 (noventa) dias a contar da
data de sua publicagao.

Art. 10 - Esta lei entrara em vigor na
data de sua publicacdo, revogadas as
disposi¢cdes em contrario.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO
PAULO, aos 12 de julho de 1994, 441° da
fundacao de Sao Paulo.

PAULO MALUF, PREFEITO

JOSE ALTINO MACHADO, Secretario dos
Negécios Juridicos

CELSO ROBERTO PITTADO
NASCIMENTO, Secretario das Finangas

LAIR ALBERTO SOARES KRAHENBUHL,
Secretario da Habitagao e
Desenvolvimento Urbano

Publicada na Secretaria do Governo
Municipal, em 12 de julho de 1994.

EDEVALDO ALVES DA SILVA, Secretario
do Governo Municipal

146



Dissertacoes e Teses

ARAGAO, Solange Moura Lima de.

Da persisténcia do Ecletismo nas Vilas
Paulistanas. Dissertacao de Mestrado. Sao
Paulo: FAUUSP, 2000.

ESHER, Lauresto Couto. Vilas de renda
na administracao regional de Pinheiros:
ascenséo, queda e retomada de um
espacgo gregario. Dissertagado de mestrado.
Sao Paulo: FAU-Mackenzie, 1998.

TRAMONTANO, Marcelo. Novos modos
de vida, novos espagos de morar. Paris,
Sao Paulo, Tokyo. Uma reflexao sobre

a habitacdo contemporénea. Tese de
doutoramento. Sdo Paulo: FAUUSP, 1998.

Bibliografia geral

ARANTES, Otilia Beatriz Fiori. O lugar

da Arquitetura depois dos Modernos.

Sao Paulo: Editora da Universidade de Sao
Paulo, 1995

BLAY, Eva A. Eu ndo tenho onde morar:
vilas operarias na cidade de Sao Paulo.
Sao Paulo: Nobel, 1985.

BONDUKI, Nabil. Origens da Habitagdo
Social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei
do Inquilinato e Difusdo da Casa Propria.
Sao Paulo: Estacao Liberdade, Fapesp,
1998.

BOTTER, Denise A. et alii. No¢bes
de estatistica. Sao Paulo: Instituto de
Matematica e Estatistica — USP, 1996
(verséo preliminar).

147

Referéncias bibliograficas

CAMPOS FILHO, Candido Malta. Cidades
brasileiras: seu controle ou o caos: o

que os cidadaos devem fazer para a
humanizagéao das cidades no Brasil. Sao
Paulo: Studio Nobel, 1992.

CAMPOS FILHO, Candido Malta.
Reinvente seu bairro: caminhos para vocé
participar do planejamento de sua cidade.
Sao Paulo: Editora 34, 2003.

CERTEAU, Michel de. A invengéo do
cotidiano: 1.artes de fazer. Rio de Janeiro:
Vozes, 1994.

CULLEN, Gordon. El paisage urbano:
tratado de estetica urbanistica. Barcelona:
Editorial Blume, 1974.

GADE, Christiane. Psicologia do
consumidor e da propaganda. Sdo Paulo:
Editora Pedagdgica e Universitaria — EPU,
1998.

HALL, Edward T. A Dimensao Oculta. Rio
de Janeiro: Francisco Alves, 1977.

HARVEY, David. Condi¢cao pés-moderna.
Sao Paulo: Edigcdes Loyola, 1992.

HAYES, Bob E. Medindo a satisfacdo do
cliente: elaboragéo e uso de questionarios.
Rio de Janeiro, Qualitymark Editora, 1995.

HERSHBERGER, Robert G. Architectural
Programming and Predesign Manager.
New York: McGrow Hill, 2000.

HERTZBERGER, Herman. Ligcbes de
Arquitetura. Sao Paulo: Martins Fontes,



1996

HOWARD, Ebenezer. Cidades-Jardins do
Amanha. Sao Paulo: Hucitec, 1996.

IRIGARAY, Hélio Arthur et alii. Gestao e
desenvolvimento de produtos e marcas.
Rio de Janeiro: Editora FGV, 2004.

LAMAS, José M. Ressano Garcia.
Morfologia urbana e desenho da cidade.
Lisboa: Fundacao Calouste Gulbenkian.
Fundagdo para a Ciéncia e Tecnologia,
2000.

LANGENBUCH, Juergen Richard.

A estruturagdo da Grande Séo Paulo.

Rio de Janeiro: Fundacéao IBGE. Instituto
Brasileiro de Geografia. Departamento de
Documentacéo e Divulgagcao Geografica e
Cartografica, 1971.

LEMOS, Carlos. Cozinhas, etc. Sao Paulo:
Perspectiva, 1978.

LEMOS, Carlos. Histéria da casa brasileira.

Sao Paulo: Contexto, 1996.

MACEDO, Silvio S. Espacos Livres. In:
Paisagem e Ambiente: Ensaios, n°7, p.15-
56. Sdo Paulo: FAUUSP, 1995.

MARCUS, Clare Cooper. FRANCIS,
Carolyn. People Places. Design Guidelines
for Urban Open Space. New York: Van
Nostrand Reinhold, 1990.

MONTANER, Josep Maria. La modernidad
superada. Barcelona, Editorial Gustavo
Gili, S.A., 1997.

MULLER, Daniel Pedro (Marechal, 1827).
Sao Paulo em 1836. Ensaio d’'un quadro
estatistico da Provincia de Sao Paulo.
Ordenado pelas leis provinciais de 11 de
abril de 1836 e 10 de margo de 1837. Sao
Paulo, Typographia de Costa Silveira,
1923. Reedicéo litteral.

148

NAGY, Noemi Yulan. Condominios
fechados em Sao Paulo. Relatério Fapesp.
Sao Paulo, 1989.

OLIVEIRA FILHO, Jodo Martins; DERNTL,
Maria Fernanda. Significados do Espaco
Publico. In Paisagem e Ambiente: Ensaios,
n°7, p. 57-66. Sao Paulo: FAUUSP, 1995.

ORNSTEIN, Sheila Walbe; BRUNA,

Gilda C.; ROMERO, Marcelo. Ambiente
Construido e Comportamento: A Avaliagao
Pés-Ocupacgéo e a Qualidade Ambiental.
Sé&o Paulo: Studio Nobel, FAUUSP, Fupam,
1995.

PETERS, Paulhans e outros. Proyecto
y Planificacion — Casas en Hilera.
Agrupaciones. Mexico, D.F.: Ediciones
Gustavo Gili, 1979.

PINHEIRO, Roberto M. et alii.
Comportamento do consumidor e pesquisa
de mercado. Rio de Janeiro: Editora FGV,
2004.

PREISER, Wolfang F.E.; RABINOWITZ,
Harvey Z.; WHITE, Edward T. Post-
Occupancy Evaluation. Nova York: Van
Nostrand Reinhold, 1988.

RAPOPORT, Amos. Aspectos humanos
de la forma urbana. Barcelona: Editorial
Gustavo Gili, 1978.

ROLNIK, Raquel. A cidade e a lei. S&o
Paulo: Studio Nobel, 1997.

SEGAWA, Hugo. Preludio da Metrépole.
Arquitetura e Urbanismo em S&o Paulo
na Passagem do Século XIX ao XX. Séo
Paulo: Atelié Editorial, 2000.

WOLFF, Silvia Ferreira Santos. Jardim
América: o primeiro bairro-jardim de S&o
Paulo e sua arquitetura. Sao Paulo: Editora
Universidade de Sao Paulo: Fapesp:



Imprensa Oficial do Estado, 2001.
Legislagcao

Legislagao Municipal

Lei 315/1897

Lei 493/1900

Lei 553/1901

Lei 604/1902

Lei 1.098/1908

Lei 2.611/1923

Lei 3.427/1929 (22. consolidacao de
posturas municipais)

Ato Municipal 663/1934 (Cdédigo de Obras
Arthur Saboya)

Ato Municipal 1.103/1936
Lei 4.371/1953

Lei 5.261/1957

Lei 7.035/1967

Lei 7.805/1972

Lei 8.001/1973

Lei 9.413/1981

Lei 10.015/1985

Lei 10.898/1990 (Fechamento de vilas e
ruas sem saida)

Lei 11.322/1992 (Cria os bolsbées
residenciais)

Portaria 038/1993 (Cria grupo de trabalho
para avaliar o P.L.117/1992)

Lei 11.605/1994 (Cria a categoria de uso
R3.03 - vilas)

Decreto Municipal 34.740/1994

Lei 12.138/1996 (Altera texto da 10.898/90
—P.L. 249/1996)

Lei 13.209/2001 (Altera a 10.898/90

149

agilizando o fechamento das ruas)
Legislagao Federal

Decreto-Lei 58/1937 (Parcelamento do
solo)

Lei 4.591/1964 (Lei de condominios)

Lei 6.766/1979 (Lei Lehmann,
Parcelamento do Solo; EM REVISAO)

Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade)

Medida Proviséria 2.220/2001
(Complementa o Estatuto da Cidade)

Periédicos
Jornais

FLORESTA, Cleide. “Vila da status para
ex-casa de operario”. Folha de S. Paulo,
14 de setembro de 1997.

Revistas

As eleitas In: Folha de Sao Paulo, 18 de
junho de 2004, caderno especial Qualidade
Imobiliaria, p.4, 9, 21.

Casas em condominio fechado. Anuncio
publicitario. In: GUIA QUAL IMOVEL, n. 26,
p. 25. Sao Paulo: Editora Abril S.A., julho
de 2004.

Cidade néo aparenta a idade que tem In:
Folha de S&o Paulo, 9 de fevereiro de
2004, caderno especial Mapas, p.1-3

Era uma vez uma vila. Herangas operarias.
In: Revista da Folha, 9 de novembro de
2003, no. 595, p.1, 10-15.

Exploséo horizontal In: Folha de Sao
Paulo, 18 de agosto de 2002, caderno
Classificados Imoveis, p.1-2, 4-8.

Fora de Série In: Revista Arquitetura &
Urbanismo n.99, p.50-56. Sdo Paulo:
Editora Pini, dezembro 2001 / janeiro 2002.



Garagem e convivio sdo os problemas. In:
Folha de Sdo Paulo, 14 de setembro de
1997, caderno Classificados Imoveis, p.3

Implantacéo inteligente supera dificuldades
de lote compacto e inclinado. In: PROJETO
/ DESIGN, n. 287, p.67-71. Sao Paulo:
Arco Editorial Ltda., janeiro de 2004.

S&o Paulo devora seu passado In: Folha
de Sao Paulo, 16 de agosto de 2004,
caderno F, p. 1, 6-9.

SILVA FILHO, Carlos Alberto e ARAGAO,
Solange Moura Lima de. As antigas e as
novas vilas de Sdo Paulo. In Paisagem

e Ambiente: Ensaios, n°12, p.29-68. Sao
Paulo: FAUUSP, 1995.

Vila a vista In: Folha de Sao Paulo, 14 de
dezembro de 2003, caderno Classificados
Iméveis, p.1-2.

Vilas de ontem e de hoje In: Revista
Arquitetura e Construgcao n.12, ano 21,
p.124-128. Sao Paulo: Editora Abril S.A.,
dezembro de 2005.

Enderecos eletronicos da Internet

Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE. Disponivel em <<http:
[lwww.ibge.org.br>>

ImovelWeb - classificados de
imoéveis. Disponivel em <<http://
www.imovelweb.com.br>>

Empresa Brasileira de Estudos de
Patrimdnio. Disponivel em <<http://
www.embraesp.com.br>>

Além de outros enderecos temporarios
que, por ndo estarem mais disponiveis,
nao foram citados.

150



Livros Gratis

( http://www.livrosgratis.com.br )
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Baixar livros de Defesa civil

Baixar livros de Direito

Baixar livros de Direitos humanos
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Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo
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