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resumo

O  tr a b a lh o  c o n s is te  e m  a n á lis e  d o s  c o n d o m ín io s  v e r tic a is  

r e s id e n c ia is  e m  S ã o  P a u lo , q u e  v ê m  r e c e b e n d o  a  d e n o m i-

n a ç ã o  d e  “ C o n d o m ín io s -C lu b e ” , d e s ig n a ç ã o  e s s a  a tr ib u íd a  

a  e le s  p e lo  m e r c a d o  im o b iliá r io  p a r a  fi n s  d e  p u b lic id a d e . 

A lg u m a s  c a te g o r ia s  v ê m  s e n d o  e la b o r a d a s  p e la  m e r c a d o -

lo g ia  c o n s is tin d o  d e  p o s s ív e is  a tr ib u to s  d e s s a s  tip o lo g ia s  

a r q u ite tô n ic a s . E n tr e  e la s  d e s ta c a m -s e  o  c o n fo r to , s e g u -

r a n ç a  e  o  la z e r. O  tr a b a lh o  a n a lis a  o  s u c e s s o  e  o  fe n ô m e n o  

d e  c o n s a g r a ç ã o  d e s s e s  e m p r e e n d im e n to s  n a  c id a d e  d e  

S ã o  P a u lo . O  r e c o r te  te m p o r a l a b r a n g e  o  p e r ío d o  d e  2 0 0 0  

a  2 0 0 8 , ju s tifi c a n d o  a  s e le ç ã o  p o r  c o n s titu ir  u m  m o m e n -

to  e m  q u e  o  m e r c a d o  e s tá  a q u e c id o  g r a ç a s  à  o fe r ta  d e  

c r é d ito  e  c a p ita liz a ç ã o  d e  c o n s tr u to r a s  e  in c o r p o r a d o r a s . 

A  q u e s tã o  c e n tr a l a b o r d a d a  n o  tr a b a lh o  é  a  d im e n s ã o  s o -

c ia l e  c o le tiv a  d a s  á r e a s  d e  la z e r  n a  fo r m a  d e  u s o , p r e s e n te  

n e s s e s  e m p r e e n d im e n to s , b e m  c o m o  a s  c a r a c te r ís tic a s  

a r q u ite tô n ic a s  e  e s p a c ia is  e n c o n tr a d a s , in v e s tig a n d o  s e  

á r e a s  d e  la z e r  c u m p r e m  r e a lm e n te  a s  fu n ç õ e s  d iv u l-

g a d a s  c o m o  a tr a tiv o  p a r a  c o m p r a  e  v e n d a  d e  u n id a d e s  

r e s id e n c ia is . O s  o b je to s  s e le c io n a d o s  p a r a  a n á lis e  s ã o  

c o n d o m ín io s  r e s id e n c ia is  v e r tic a is  q u e  s e  e n q u a d r a m  n a  

d e s c r iç ã o  a p r e s e n ta d a , e s c o lh id o s  e m  d iv e r s a s  á r e a s  d a  

c id a d e , n o  in tu ito  d e  c a r a c te r iz a r  o  fe n ô m e n o  e m  b a ir -

r o s  q u e  a p r e s e n ta m  c o n d iç õ e s  s e m e lh a n te s  p a r a  a  s u a  

im p la n ta ç ã o . T r a ta -s e  d e  e m p r e e n d im e n to s  e m  te r r e n o s  

c o m  á r e a   e n tr e  1 0 .0 0 0  e  2 0 .0 0 0 , c o m  tr ê s  o u  m a is  to r r e s , 

c o n te n d o  á r e a  d e  la z e r  e  d e  u s o  m u ltifa m ilia r.

Palavras-chave: C o n d o m ín io s -C lu b e  –  Á r e a s  d e  la z e r  

–  C o n d o m ín io s  r e s id e n c ia is  v e r tic a liz a d o s  –  L a z e r  p r iv a ti-

z a d o  –  E n c la v e s  fo r tifi c a d o s . 
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abstract
T h e  jo b  is  to  a n a ly z e  th e  v e r tic a l r e s id e n tia l c o n d o m in iu m s  

in  S a o  P a u lo , w h ic h  a r e  r e c e iv in g  th e  n a m e  “ C o n d o m i-

n iu m -C lu b ” , th e  n a m e  g iv e n  to  th e m  b y  th e  r e a l e s ta te  

m a r k e t fo r  a d v e r tis in g . S o m e  c a te g o r ie s  h a v e  b e e n  d e v e -

lo p e d  b y  th e  m a r k e tin g  c o n s is tin g  o f  p o s s ib le  a ttr ib u te s  

o f  a r c h ite c tu r a l ty p o lo g ie s . A m o n g  th e m  a r e  th e  c o m fo r t, 

s a fe ty  a n d  le is u r e . T h e  s tu d y  a n a ly z e s  th e  p h e n o m e n o n  

o f  s u c c e s s  a n d  d e d ic a tio n  o f  th e s e  e n te r p r is e s  in  th e  c ity  

o f  S a o  P a u lo . T h e  c lip p in g  tim e  c o v e r s  th e  p e r io d  fr o m  

2 0 0 0  to  2 0 0 8 , ju s tify in g  th e  s e le c tio n  o f  a  fo r m  w h e n  th e  

m a r k e t is  h e a te d  b y  th e  s u p p ly  o f  c r e d it a n d  c a p ita l fo r  

c o n s tr u c tio n  a n d  r e a l. T h e  c e n tr a l q u e s tio n  a d d r e s s e d  

in  th is  w o r k  is  th e  s o c ia l a n d  c o lle c tiv e  d im e n s io n  o f  th e  

a r e a s  o f  r e c r e a tio n  in  th e  fo r m  o f  u s e , th is  in  s u c h  v e n -

tu r e s , a s  w e ll a s  a r c h ite c tu r a l fe a tu r e s  a n d  s p a c e  fo u n d , 

in v e s tig a tin g  w h e th e r  r e c r e a tio n a l a r e a s  h a v e  a c tu a lly  

fu n c tio n s  d is c lo s e d  a s  a ttr a c tiv e  fo r  p u r c h a s e  a n d  s a le  o f  

r e s id e n tia l u n its . T h e  o b je c ts  s e le c te d  fo r  a n a ly s is  a r e  v e r -

tic a l r e s id e n tia l c o n d o m in iu m s  th a t a r e  p r e s e n te d  in  th e  

d e s c r ip tio n , c h o s e n  in  d iffe r e n t a r e a s  o f  th e  c ity  in  o r d e r  

to  c h a r a c te r iz e  th e  p h e n o m e n o n  in  n e ig h b o r h o o d s  th a t 

h a v e  s im ila r  c o n d itio n s  fo r  th e ir  d e p lo y m e n t. T h e s e  a r e  

v e n tu r e s  in  la n d  a r e a  w ith  b e tw e e n  1 0 ,0 0 0  a n d  2 0 ,0 0 0 , 

w ith  th r e e  o r  m o r e  to w e r s , c o n ta in in g  a r e a  o f  r e c r e a tio n  

a n d  u s e  m u ltifa m ilia r.

Key words: C o n d o m in iu m s , C lu b  - R e c r e a tio n  A r e a s  - 

v e r tic a liz e d  C o m p le x e s  - L e is u r e  p r iv a tiz e d  - fo r tifi e d  

e n c la v e s .
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Introdução

E s te  tr a b a lh o  p r o c u r a  c o m p r e e n d e r  o  s u c e s s o  e  o  fe n ô m e n o  d e  c o n s a g r a ç ã o  d o s  

e m p r e e n d im e n to s  q u e  v e m  s e n d o  d e n o m in a d o s  p e lo  m e r c a d o  im o b iliá r io  d e  c o n d o -

m ín io s -c lu b e , n a  c id a d e  d e  S ã o  P a u lo . 

O  u s o  d o  e s p a ç o  p ú b lic o  n a s  g r a n d e s  c id a d e s  h o je  v e m  s e  d e m o n s tr a n d o  c o n d i-

ç ã o  fr á g il, c o n c o r r e n d o  c o m  a  v a lo r iz a ç ã o  d e  e s p a ç o s  p r iv a tiv o s  d e  u s o  c o m u m , c o m o  

a s  á r e a s  a p r e s e n ta d a s  c o m o  d e s tin a d a s  a o  la z e r  p r e s e n te s  e m  e m p r e e n d im e n to s  r e s i-

d e n c ia is  p a r a  c la s s e s  s o c ia is  d is tin ta s . A  s o c ie d a d e  v e m  q u e s tio n a n d o  a  p r e s e n ç a  e  a  

a p r o p r ia ç ã o  d e  e s p a ç o s  p ú b lic o s , m e d ia n te  a  ju s tifi c a tiv a  d e  tr a n s fo r m a ç õ e s  u r b a n a s , 

ta n to  d e  q u a lid a d e  d e  v id a  c o m o  d e  e s c a la , c o n s id e r a d a s  c a u s a s  o u  fa to r e s  e s tim u la d o -

r e s  d o  a c ir r a m e n to  d a  v io lê n c ia  e  d a  in s e g u r id a d e . 

A s  g e r a ç õ e s  m a is  n o v a s  já  n ã o  s ã o  c a p a z e s  d e  r e c o n h e c e r  o  e s p a ç o  p ú b lic o  c o m o  

u m  b e m  c o le tiv o . A n d a r  a  p é  é  c a d a  v e z  m a is  in c o m u m  p a r a  o s  m o r a d o r e s  d a  c id a d e  

d e  S ã o  P a u lo , d e v id o  à  v io lê n c ia  e  à  s itu a ç ã o  c a ó tic a  d a  c id a d e . A  m a io r ia  d o s  p r é d io s  e  

c o n d o m ín io s  n a  c id a d e  te n d e  a  r e s s a lta r  o  e s q u e m a  d e  s e g u r a n ç a . C a s a s  u n ifa m ilia r e s  

s ã o  d e s v a lo r iz a d a s , p o r  n ã o  s e  a p r e s e n ta r e m  c o m o  m o d e lo  d e  s e g u r a n ç a  c o m p a r a n d o  

a o  q u e  u m  c o n d o m ín io  (d e  c a s a s  o u  d e  a p a r ta m e n to s ) o fe r e c e . 

A  c id a d e  d e  S ã o  P a u lo , r e p r e s e n ta d a  n o  im a g in á r io  c o le tiv o  c o m o  u m  e s p a ç o  c a -

ó tic o , v io le n to , p o lu íd o , c o m  ta n ta s  d ife r e n ç a s  s o c ia is , tã o  r ic a  e  tã o  p o b r e , a b r ig a  h o je  

m a is  d e  d e z  m ilh õ e s  d e  p e s s o a s , q u e  a p r e s e n ta m  u m a  g a m a  e x tr e m a  d e  v a r ia ç ã o  d e  

e s tr a to  s o c ia l, e n tr e  m ilio n á r io s  e  m e n d ig o s , e x e c u tiv o s , c a m e lô s  e  d e s e m p r e g a d o s . E s s a  

fl a g r a n te  d ife r e n ç a  s o c ia l, a c o m p a n h a d a  d e  e x p r e s s iv a  h e te r o g e n e id a d e  e s p a c ia l é  b a s -

ta n te  c la r a  p a r a  q u e m  v iv e  a q u i.

O s  s h o p p in g -c e n te r s , h o s p ita is , e s c o la s , e  a té  c e m ité r io s , q u e  c o n s titu e m  p r o g r a m a s  

fu n c io n a is  q u e  s e  r e s tr in g e m  a o  in te r io r  d a s  e d ifi c a ç õ e s  q u e  o s  a b r ig a m , s ã o  e le m e n -

to s  g e r a d o r e s  d e  s e g r e g a ç ã o  e s p a c ia l c a u s a n d o  a  in v e r s ã o  d a  r e la ç ã o  e n tr e  a  r u a  e  a  

e d ifi c a ç ã o .  T r a ta -s e  d e  p r o g r a m a s  c u ja s  a tiv id a d e s  tê m  u m  d e s e m p e n h o  d e  in tr o v e r -

s ã o , o m itin d o  u m a  p o s s ív e l in te r a ç ã o  e n tr e  o  e s p a ç o  p ú b lic o  e  o  p r iv a d o . C o n d o m ín io s  

r e s id e n c ia is  ta m b é m  p o d e m  s e g u ir  e s s a  te n d ê n c ia , c a s o  a p r e s e n te m  c o n fi g u r a ç ã o  e  

a r q u ite tu r a  q u e  p r o p o r c io n e m  e s s a  s e g r e g a ç ã o .

A  d is c u s s ã o  s o b r e  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  é  m o tiv a d a  p e lo  p r o c e s s o  d e  is o la m e n to  

d o s  m o r a d o r e s  e m  r e la ç ã o  a o  e s p a ç o  p ú b lic o . C o n fo r m e  C a ld e ir a  (2 0 0 0 ), o  m e r c a d o  

im o b iliá r io  e n te n d e  q u a lid a d e  d e  v id a  c o m o  a b a n d o n o  d e  v a lo r e s  d e  u s o  d o  e s p a ç o  

p ú b lic o , c o m p r e e n d e n d o  e s s e  e s p a ç o  c o m o  o  q u e  é  a b e r to  e  ig u a litá r io , fa z e n d o  c r e r  
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que cada um deva se isolar e conviver apenas com seus iguais. Nos condomínios, há 

um aparente isolamento de que as grades e muros existentes testemunham. Para Low 

(2004) as pessoas que vivem em comunidades fechadas, o fazem porque querem isolar-

se de determinados grupos ou tipos de pessoas. As pessoas que optam por esse modelo 

de moradia almejam esconder-se ou não conviver com a diversidade social e de usos 

da cidade, tão importante para Jacobs (1961). Os condomínios fechados constituiriam 

“enclaves fortifi cados” Caldeira (2000). 

Os condomínios fechados existem desde 1928, quando constituíam ainda cortiços. 

Os apartamentos se generalizaram na década de setenta (1970), devido a mudanças 

nos fi nanciamentos e ao boom de construções; porém diversos elementos podem dife-

renciar os condomínios dessa época com os dos anos 1980 e 1990, que por sua vez se 

diferenciam dos condomínios mais recentes, os condomínios-clube. 

A refl exão sobre o uso do lazer privado e abandono da cidade e do espaço público 

traz a realidade das conseqüências de ações e possibilidades normativas que integram 

a sistemática de planejamento urbano. Ao longo das décadas do século XX, diversos 

estudos e planos urbanísticos foram elaborados na tentativa de elevar a qualidade do 

ambiente urbano construído, mas poucos se transformaram em lei e foram implemen-

tados.  

A necessidade de abordar a relação entre o planejamento urbano e a ação dos 

agentes produtores do espaço (Estado e mercado imobiliário), se evidencia quando se 

começa a compreender as razões da formação dos condomínios fechados e condomí-

nios-clube. O mercado imobiliário dispõe de mecanismos para e tem a intenção de 

articular situações para potencializar a obtenção de lucro, aumentar a rentabilidade 

do empreendimento, que se constitui em grande parte das vezes, exclusivamente no 

motor que defi ne o projeto. 

Pode-se dizer que a relação entre o mercado imobiliário e o Estado ocorre de forma 

a materializar a tensão entre interesses públicos e privativos, e o desenrolar histórico 

evidencia a prioridade alcançada por um ou outro desses atores. A história da cidade 

de São Paulo expressa claramente essa oscilação, quando se observa o incentivo à ocu-

pação de bairros por uma classe mais abastada e outros bairros em que ocorrem menos 

investimentos e que são ocupados por classes mais populares. 

Entre os anos de 2000 e 2008, devido ao momento econômico estável vivido pelo 

país, o mercado imobiliário experimentou um ciclo positivo, reforçado pela oferta de 

novas opções de crédito imobiliário, que vieram a facilitar a aquisição de imóveis. Com 

isso, assistiu-se a muitos lançamentos de empreendimentos de uso residencial, entre 

estes, os condomínios-clube surgidos nesse período.
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Nos últimos anos, observa-se a demanda crescente de condomínios residenciais 

de classe média e média alta, na cidade de São Paulo. Os condomínios-clube ou clubes 

residenciais são assim defi nidos por incorporarem a imagem de um clube devido à 

quantidade de equipamentos de lazer disponíveis. Esses condomínios se instalam em 

terrenos grandes, estratégia e ação que coincidem com o processo de transformação 

espacial e de uso assistido por alguns bairros, nos quais galpões e antigas fábricas vêm 

dando lugar a empreendimentos residenciais. 

O mercado imobiliário vem denominando “condomínios-clube” aqueles que ofe-

recem áreas de lazer, sistema de segurança e pretensa “qualidade de vida”. A última 

denominação signifi ca, com base em parâmetros almejados e ditados pelo mercado 

imobiliário, a oferta e disponibilidade de atividades de lazer e serviços complementa-

res, tais como sala de ginástica, piscinas, sala gourmet, brinquedoteca e outros, cuja 

existência pressupõe que o morador não precise se expor à rua, domínio visto como o 

espaço da insegurança e da violência. 

A promessa de um condomínio-clube é proporcionar habitação e lazer reunidos e 

concentrados dentro dos limites do Condomínio, segundo se pode ler em publicações 

do mercado imobiliário divulgadas em revistas, sites e na televisão. O slogan proposto 

é não precisar sair de casa para se divertir, encontrar os amigos, pois a infra-estrutura 

oferecida seria completa, podendo proporcionar mais de cinqüenta (50) itens de lazer. 

A relação dos padrões tradicionais de habitação e os novos objetivos de lazer 

merecem um estudo mais atento, sobretudo quanto aos condomínios ver-

ticais em bairros tradicionais, [...] nos projetos verticalizados para as classes 

de renda media e alta, os clubes foram transferidos para as áreas residen-

ciais (REIS, 2006, p.135). 

A tipologia condomínio-clube se fundamenta em um constructo de que a cida-

de é violenta e não disponibiliza lazer, ou ainda, que não deve ser utilizada em sua 

plenitude pública por ser hostil e insegura. A solução a esses temores seria a reclusão 

intra-muros, para que a existência de área de lazer e serviços privativos consiste na so-

lução. A publicidade envolvida com os condomínios-clube e os veículos de propaganda 

disseminados enfatizam a questão da “segurança” e “lazer privado”.  

Sendo assim, o objetivo deste trabalho é caracterizar o fenômeno dos condomínios 

residenciais verticais, identifi cando causas determinantes para o processo de produ-

ção desta tipologia, e realizando uma análise crítica de suas características e de seu 

signifi cado. Relaciona-se o fenômeno à dinâmica imobiliária da cidade de São Paulo, 

e o recorte temporal de 2000 a 2008 se justifi ca por constituir um momento específi co 

dessa dinâmica imobiliária, em que o bom momento econômico enfrentado pelo país e 
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a disponibilidade de crédito fácil contribuíram para a explosão dos condomínios dessa 

natureza. 

O objetivo específi co é investigar as características arquitetônicas (espaciais e 

programáticas) dos condomínios dessa categoria, bem como o efetivo uso das áreas 

coletivas e equipamentos destinados ao lazer nesses complexos, o que pode contribuir 

para a elucidação de se realmente a presença dessas áreas é a principal atração para a 

compra do imóvel.

A hipótese que se considera é a de que a principal razão para a oferta de área e 

equipamentos de lazer é a aquisição de terrenos de dimensões entre 10.000 e 20.000 

metros quadrados para a implantação desse negócio imobiliário. Esta estratégia se 

deve à possibilidade de maior verticalização oferecida sob essas condições, tornando 

os empreendimentos mais rentáveis. A causa real para o fenômeno de proliferação 

dos condomínios-clube supõe-se envolvida com a relação (razão) entre coefi ciente de 

aproveitamento / área do terreno / verticalização, ou seja, quanto maior é o terreno, 

maior é a possibilidade de verticalizar e produzir adensamento, elevando assim a quan-

tidade de unidades e a rentabilidade imobiliária. A agregação de qualidades tais como 

a idéia de “clube” é o mote da publicidade realizada pelo marketing imobiliário. Desta 

maneira, os apelos publicitários e que visam construir uma imagem de um tipo de vida 

privilegiado intra-muros, capaz de substituir com vantagem a vida urbana, talvez se 

revele tão somente um apelo, não constituindo na verdade, na principal razão para a 

aquisição de imóvel nesse tipo de empreendimento. 

A metodologia utilizada nesta pesquisa envolveu análise histórica e crítica, 

fundamentando o fenômeno dos condomínios e dos condomínios-clube, frente ao de-

senvolvimento de São Paulo. Para tanto, houve necessidade de compreender o histórico 

da produção imobiliária na cidade e verifi car quais fatores interferem na concepção e 

realização de um projeto desta tipologia. 

A análise teórica da problemática é complexa e por isso foi necessário compreender 

os diversos fatores que infl uenciam a produção do espaço urbano, tais como a dinâmica 

do mercado imobiliário, a legislação de uso e ordenamento do solo, o fenômeno da 

segregação social e espacial caro à cidade contemporânea e a questão de como a viabi-

lidade do empreendimento infl uencia este movimento imobiliário. 

O primeiro passo para delimitar a pesquisa foi defi nir o recorte temporal e es-

pacial. A partir da teoria e conceitos estabelecidos, as análises dos estudos de caso e 

pesquisa de campo junto aos moradores foram iniciadas.  
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O fundamento teórico consta de referências bibliográfi cas clássicas sobre as rela-

ções entre a arquitetura e a cidade, o valor histórico e cultural da vivência do espaço 

público e da rua, como a obra seminal de Jane Jacobs (1961), quem assinala a neces-

sidade de espaços de convivência e de signifi cado simbólico. Aldo Rossi (2001) e Diane 

Ghirardo (2002) também contribuíram para a formação de base conceitual, porque dis-

cutem a relação do usuário com a cidade. O desenvolvimento do mercado imobiliário 

da cidade de São Paulo foi estudado com a leitura de especialistas como Flavio Villaça,  

Nadia Somekh e Antonio Cláudio P. Fonseca, que em seus estudos analisam a questão 

da verticalização e a implantação de empreendimentos na cidade. Para relacionar as 

transformações do espaço urbano da cidade às mudanças de valor relacionadas às for-

mas de habitar foram de grande relevância as publicações de Nestor Goulart Reis (2006) 

e Teresa Caldeira (2000), destacando a segregação social  na cidade contemporânea.

Com o estudo das Leis de Zoneamento e Planos Diretores para a cidade de São 

Paulo, analisou-se o impacto destas regulações na implantação dos edifícios, e suas 

tipologias, em diferentes épocas. 

Foi possível também investigar as causas específi cas de cada tipologia e do surgi-

mento dos condomínios, através de artigos publicados e entrevistas com construtores e 

incorporadores, envolvendo as questões de viabilidade dos empreendimentos.

A legislação de São Paulo relativa às Leis de Zoneamento, Plano Diretor e instru-

mentos urbanísticos conformam também um importante campo temático estudado, 

assim como dados cuja fonte são empresas privadas, tais como a Empresa Brasileira 

de Estudos de Patrimônios (EMBRAESP) e instituições como o SECOVI-SP (Sindicato das 

Empresas de Compra, Venda, Locação e Administração de Imóveis Residenciais e Co-

merciais de São Paulo). Esses dados foram de grande valia para analisar o surgimento 

e a atual expansão das tipologias condominiais dos empreendimentos residenciais se-

lecionados.

A análise crítica do marketing imobiliário dos condomínios-clube foi empreendida 

utilizando-se informes publicitários; nestes foi possível identifi car que o chamariz para 

esse tipo de empreendimento é a oferta de uma imagem de qualidade de vida, que, 

para o mercado imobiliário, nesse caso, relaciona-se à oferta de conforto (lazer) e de 

segurança. 

Os estudos de caso servem à identifi cação das características projetuais relativas à 

distribuição espacial, programa funcional, área útil, assinalando a valorização em cada 

caso de tipos, qualidades e dimensões dos espaços, que se relacionam à possibilidade 

de uso e permanência.  
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Os casos foram selecionados ao defi nir um conjunto constituindo uma amostra da 

tipologia “condomínio-clube”, e tem por objetivo exemplifi car o resultado da ação dos 

diversos fatores que determinam o produto fi nal do empreendimento. A escolha dos 

empreendimentos foi baseada em dados da Empresa Brasileira de Estudos de Patrimô-

nios (Embraesp), que produz a relação de todos os edifícios lançados de 2000 a 2008 

na cidade de São Paulo, selecionando-os conforme os seguintes critérios: o tamanho do 

terreno (entre 10.000 a 20.000 m²); o número de torres (a partir de 3);  o projeto sendo 

aprovado na Prefeitura de São Paulo entre 2000 a 2008, com categoria de uso “conjun-

to residencial” (R3). Os empreendimentos selecionados, conforme essa metodologia, 

foram: Condomínio La Dolce Vita Vila Romana, Condomínio La Dolce Vita Mooca e Con-

domínio Panorama Home & Resort (localizado no Jaguaré).

A fi m de poder relacionar os resultados obtidos na análise arquitetônica com ou-

tros, obtidos em pesquisa de uso e apropriação dos espaços e equipamentos de lazer, 

decidiu-se, com o inestimável auxílio da Banca constituída para o Exame de Qualifi ca-

ção1, realizar pesquisa de campo utilizando a aplicação de formulário, devidamente 

organizado para esse fi m. O questionário coletou a opinião de residentes de condomí-

nios-clube, relativa às razões de aquisição do imóvel, impressões a respeito dos espaços 

coletivos existentes, bem como da unidade habitacional. Essas informações foram tabu-

ladas, identifi cando nas respostas a repetição de temas recorrentes. Foram questionados 

quais itens foram determinantes para a escolha na compra do imóvel; a importância 

da área de lazer; a satisfação quanto à  metragem e distribuição do apartamento. Sobre 

o uso efetivo da área de lazer: quais itens de lazer são mais usados; por quem (faixa 

etária) e qual a proporção de tempo; se os itens de lazer aproximam a convivência dos 

moradores e se os equipamentos de lazer privados  substituem o uso das áreas de lazer 

públicas. 

O trabalho é dividido em três partes, além desta introdução e considerações fi -

nais. No primeiro capítulo, estuda-se o processo de conjuntura imobiliária na cidade de 

São Paulo, abrangendo a formação do capital imobiliário na cidade e  a dinâmica do 

mercado imobiliário no período de 2000 a 2008. Um breve estudo sobre a especulação 

imobiliária, compreende os processos do sistema capitalista e o interesse pelo lucro e 

capital de giro nos negócios imobiliários.  A produção de espaços urbanos nesta cidade 

traz  a relação de interesses do mercado imobiliário (investidores, construtores, empre-

endedores) com o Estado e exemplos de ocupação de locais da cidade da cidade de São 

Paulo e Rio de Janeiro. Aborda ainda conceitos como a anticidade e o sprawl.

1 Profas. D ras. Angélica T anus Benatti Alvim, D ra. Eulália Portella Nigriellos e D ra. Eunice H elena S. Abascal, em 

junho de 2009 .
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No segundo capítulo, abordam-se aspectos urbanísticos relacionados à vida hu-

mana, através de estudos teóricos de importante referência bibliográfi ca. Aborda o 

desenvolvimento urbano na cidade contemporânea, problematizando as atuais me-

trópoles, no que diz respeito à infl uência das leis e da arquitetura na concepção de 

espaços. Através do histórico e legislações urbanísticas da cidade de São Paulo, são fei-

tos análises da ocupação do solo e relatados problemas como a segregação espacial da 

cidade. Assim como, são posicionados os primeiros condomínios verticais residenciais 

(com grande área de lazer) da capital. Aborda-se também a questão da necessidade de 

espaços de convivência e de signifi cado simbólico, ou seja, o abandono do espaço públi-

co e  a preferência pelo lazer privado e a infl uência disto na paisagem urbana. 

No terceiro e último capitulo procura-se contextualizar  a defi nição  dos condomí-

nios-clube. O marketing imobiliário desses condomínios, é analisado através de folder, 

imagens e folhetos entregues em via publicas ou encontrados em jornais, revistas e 

Internet. Os três estudos de caso são acompanhados da análise do produto imobiliário 

fi nal e do espaço que ele proporciona. Encerrando o capítulo a pesquisa pós-ocupação 

fundamentada em entrevistas com usuários e sua analise, revela os motivos da tipolo-

gia  “condomínio-clube” ser satisfatória para os consumidores.

Esta Dissertação de Mestrado pretende contribuir com estudos já desenvolvidos so-

bre a produção imobiliária, dando ênfase para o uso das áreas de lazer e conscientizar 

a necessidade da formulação de políticas publicas efi cazes para melhorar a qualidade 

do espaço urbano.



.
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O ESPAÇO URBANO CAPIT AL IST A 
E O M ERCAD O IM OBIL IÁ RIO
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Capítulo 1   |   O  ESPAÇO URBANO CAPITALISTA E O MERCADO IMOBILIÁRIO

Apesar da grande infl uência que o capital imobiliário e o Estado exercem na pro-

dução do espaço urbano, outros fatores a determinam, como aspectos físicos, sociais 

e econômicos. Para bem compreender o desenvolvimento da produção imobiliária na 

cidade de São Paulo, é importante entender que a construção de edifícios é estimulada 

quando existem investimentos e fi nanciamentos aliados a uma conjuntura econômica 

favorável à demanda de produção e consumo do produto. 

Nesta parte do trabalho, analisa-se a concretização do mercado imobiliário na ca-

pital paulista e os ciclos de demanda da construção civil, devido aos agentes fi nanceiros 

e distintos momentos econômicos. Enfoca-se o período entre os anos 2000 e 2008, coin-

cidindo com um momento de economia mais estável do que em períodos anteriores, 

onde novas formas de fi nanciamento e oferta de créditos de longo prazo facilitaram a 

produção e a aquisição de imóveis. 

A participação ativa de empresas do setor imobiliário na Bolsa de Valores acarretou 

na possibilidade de expansão das transações fi nanceiras e negócios com investidores in-

ternacionais. Dessa maneira, procura-se evidenciar o fenômeno de que investimentos 

no setor imobiliário e infra-estrutura se relacionam diretamente à produção do espaço 

urbano. 

Outro ponto a ser destacado é a relação do Estado com o mercado imobiliário. 

Essa relação ocorre porque “a matéria-prima da fase inicial é o terreno, cujas caracte-

rísticas dependem das obras de infra-estrutura” (Reis, 2006: p. 177).  Pode-se observar 

também novas expansões imobiliárias acarretando na criação de localizações urbanas, 

recorrendo-se a exemplos de lançamentos de imóveis na cidade de São Paulo no in-

tervalo considerado. Verifi ca-se ainda que a infl uência e atuação do Estado, através do 

ordenamento e regulamentação do uso do solo e realização da infra-estrutura acarre-

tam na valorização da terra urbana e do  produto imobiliário, e concomitante poder do 

setor imobiliário privado em controlar o processo de formação desse valor a favor de 

seus interesses.
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1.1  Formação do mercado imobiliário em São Paulo

O mercado imobiliário em São Paulo começa a se destacar por volta do século 

XIX, quando as lavouras de café geram lucro favorável ao investimento em novos em-

preendimentos na Província. Até então, desde sua fundação em 1554, a cidade não 

expressava grande dinamismo no que se refere à urbanização. Com a inauguração da 

São Paulo Railway em 1867, que passa a interligar as áreas produtoras de café ao Porto 

de Santos, São Paulo manifesta um expressivo crescimento (CAMPOS E SOMEKH, 2002). 

Após 1880, a abolição da escravatura e a consequente imigração que se efetiva 

para suprimento da mão-de-obra assalariada contribuem para um intenso crescimento 

demográfi co. O município da capital, que contava cerca de 65.000 habitantes em 1888, 

em 1900 atinge quase 240.000 habitantes. O denominado cinturão das chácaras foi 

praticamente absorvido na íntegra pela mancha urbana (id., Ibid., 2002).

Até meados do século XIX, o sistema vigente de doações de terras e transações 

submetidas a ritos de compadrio e poder político favorece as construções particulares. 

Algumas normas de utilização destas se estabelecem, possibilitando algum padrão de 

ocupação do território1. Os proprietários de terras percebem então possibilidades de 

obtenção de lucro ao transformarem suas chácaras em lotes urbanos, gerando negócios 

rentáveis. 

Ao fi ndar o século XIX, havia estabelecido um mercado imobiliário considerável na 

cidade, constituído por casas, ofi cinas, quartos para aluguel, bem como loteamentos 

de antigas chácaras. O crescimento demográfi co e a diversifi cação econômica que se 

intensifi cam a partir do último quartel do século XIX acirram a disputa por localizações 

na cidade, gerando um promissor mercado de compra e venda de terras e aluguel de 

edifi cações. (ROLNIK,1997, p.101).

O mercado imobiliário em São Paulo se confi gurou com a demanda criada com a 

expansão imobiliária, causada pelo adensamento habitacional e pela imigração euro-

péia, em fi ns do século XIX. A segurança advinda da posse de imóveis e a remuneração 

obtida pelos aluguéis geraram o embrião do setor imobiliário de caráter rentista (FON-

SECA, 2004). 

Para Maria Ruth do Amaral Sampaio (1994), a forma dominante de moradia da 

população paulista era a casa de aluguel. A locação de imóveis consistia em negócio 

rentável e seguro, superando a expectativa por negócios imobiliários fundamentados 

1 A Lei de T erras (Lei nº 601/1850) estabelecia a compra como a única forma de acesso à terra e abolia, em defi nitivo, 

o regime de sesmarias. (CAMPOS E SOMEKH, 2002).
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e m  c o m p r a  e  v e n d a .  A a u s ê n c ia  d e  u m  s is te m a  fi n a n c e ir o  e  d e  c r é d ito  e la b o r a d o  q u e  

g a r a n tis s e  r e n ta b ilid a d e  a o  in v e s tid o r  e  fi n a n c ia m e n to  a o  c o n s u m id o r, fe z  c o m  q u e  

g r a n d e  p a r te  d o s  in v e s tid o r e s  a p o s ta s s e  n o  m e r c a d o  im o b iliá r io  d e  a lu g u é is .   

A p r á tic a  d e  a q u is iç ã o  d o s  te r r e n o s  p a r a  e d ifi c a r  p r é d io s  p a r a  m o r a d ia  d e  c la s s e  

m é d ia  e r a  u s u a l p o r  p a r te  d e  b a n c o s  e  s im ila r e s 2. A p a r tir  d e  1 9 3 0  v e r ifi c o u -s e  u m a  n o -

tá v e l e x p a n s ã o  d e s s a  a tiv id a d e  e c o n ô m ic a  a tr a v é s  d o s  b a n c o s  h ip o te c á r io s .

A p a r tir  d e  u m  m e r c a d o  im o b iliá r io  já  fo r m a d o , o s  in c o r p o r a d o r e s  d ir e c io n a v a m  o  

c a p ita l à s  c o n s tr u ç õ e s  a tr a v é s  d e  o p e r a ç õ e s  fi n a n c e ir a s . Bu s c a v a -s e  a lte r n a tiv a  c a p a z  d e  

m a n te r  o  m e r c a d o  fa v o r á v e l a o  in v e s tid o r.

A p a r tir  d e  1 9 4 0 , a  s itu a ç ã o  d e s c r ita  c o m e ç a  a  m u d a r  d e v id o  à  Le i d o  In q u ilin a to 3. 

Ma is  ta r d e , c o m  o  a d v e n to  d o  BNH , e m  1 9 6 4 , in ic ia -s e  d e fi n itiv a m e n te  a  m e d ia ç ã o  d a s  

r e la ç õ e s  d e  a q u is iç ã o  d e  im ó v e is  p e lo  Es ta d o .  A Le i d o  In q u ilin a to  e s ta b e le c ia  a  r e g u la -

m e n ta ç ã o  d o  m e r c a d o  d e  a lu g u é is  e  s e u  c o n g e la m e n to . Pa r a  Bo n d u k i (2 0 0 4 : 2 2 7 ), e s ta  

Le i e s ta v a  r e la c io n a d a  à  in te n ç ã o  g o v e r n a m e n ta l d e  r e d u z ir  a  a tr a ç ã o  q u e  o  s e to r  im o -

b iliá r io  e x e r c ia  s o b r e  in v e s tid o r e s  e  c a p ita lis ta s  e m  g e r a l, c o m  o  o b je tiv o  d e  c o n c e n tr a r  

r e c u r s o s  n a  m o n ta g e m  d o  p a r q u e  in d u s tr ia l b r a s ile ir o  e  e lim in a r  u m  g r u p o  s o c ia l im -

p r o d u tiv o , q u e  v iv ia  b a s ic a m e n te  d e  r e n d a s . A le i e m  q u e s tã o  o b r ig o u  o s  in v e s tid o r e s  a  

p r o c u r a r  n o v a s  fo r m a s  d e  a p lic a ç ã o  d o  c a p ita l. In v e s tid o r e s  o u  c o n s tr u to r e s  q u e , a té  e n -

tã o  e d ifi c a v a m  p o r  e n c o m e n d a  p a r a  o  m e r c a d o  d e  a lu g u é is , c o n s tr o e m  a g o r a  c o n ju n to s  

d e  c a s a s  e  a p a r ta m e n to s  p a r a  o  n a s c e n te  m e r c a d o  im o b iliá r io  d e  c o m p r a  e  v e n d a . 

 Se g u n d o  Bo te lh o  (2 0 0 7 :1 0 3 ), a  r e o r g a n iz a ç ã o  d o  s e to r  p r e v id e n c iá r io  n o  G o v e r n o  

V a r g a s  p r o p ic io u  v u lto s o s  r e c u r s o s  p a r a  o  fi n a n c ia m e n to  d e  u m a  in é d ita  e x p e r iê n c ia  

e s ta ta l d e  p r o d u ç ã o  d e  m o r a d ia s , le m b r a n d o  q u e  to d o s  o s  tr a b a lh a d o r e s  d e v e r ia m  

o b r ig a to r ia m e n te  s e  a s s o c ia r  a  u m  In s titu to  Pr e v id e n c iá r io ,  d e  a c o r d o  c o m  s u a  c a te g o -

r ia  n o  m e r c a d o  d e  tr a b a lh o . No s  a n o s  d e  1 9 4 0  a  1 9 6 0  n ã o  h a v ia  u m  s is te m a  fi n a n c e ir o  

h a b ita c io n a l n o  Br a s il. Ne s s e  p e r ío d o  o  c r é d ito  im o b iliá r io  e r a  c o n c e d id o  p o r  u m  c o n -

ju n to  d e  e n tid a d e s . En tr e  e la s , é  p o s s ív e l c ita r  o s   IAPe s  (In s titu to s  Pr e v id e n c iá r io s ), a  

Ca ix a  Ec o n ô m ic a , o r g a n iz a ç õ e s  p r iv a d a s  ta is  c o m o  c o m p a n h ia s  d e  s e g u r o s  o u  b a n c o s  

e s p e c ia liz a d o s  –  o s  Ba n c o s  H ip o te c á r io s  e  p a r tic u la r e s  c o m o  e m p r e s a s  d e  c o n tr o le  a c io -

n á r io  c o le tiv o  o u  in d iv id u a is . (RIBEIRO,1 9 9 7 ,p .2 6 9 ). 

2 A in s titu iç ã o  d o  “Ba n c o  H ip o te c á r io  La r  Br a s ile ir o ”  d e s e m p e n h o u  o  p a p e l d e  fo n te  fi n a n c ia d o r a  d e  e m p r e e n d im e n -
to s  r e s id e n c ia is  d e s tin a d o s  à  c la s s e  m é d ia  n o  Br a s il, s a n a n d o  a  a u s ê n c ia  d e  m e c a n is m o s  p ú b lic o s  d e s tin a d o s  à  p r o -
m o ç ã o  d e s s e s  r e c u r s o s . Te v e  a m p la  a tu a ç ã o  e m  e m p r e e n d im e n to s  r e s id e n c ia is  e  c o m e r c ia is , a tin g in d o  a  p le n itu d e  
n a  d é c a d a  d e  1 9 5 0 . (AMARAL SAMPAIO, 1 9 9 4 ). 

3 De c r e to -le i 4 .5 9 8 /4 2 . A Le i d o  In q u ilin a to  in s titu iu  o  c o n g e la m e n to  d o s  a lu g u é is  r e s id e n c ia is . V e r  Bo n d u k i (2 0 0 4 , 
Ca p ítu lo  5 ) .
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O principal objetivo desses Institutos de Pensão era prestar assistência previden-

ciária e médica, o que limitava sua ação como agentes de promoção de moradias 

populares.

A partir dos anos sessenta do século XX, principalmente devido aos recursos e 

fi nanciamento da casa própria geridos pelo Banco Nacional da Habitação (BNH) e o Sis-

tema Financeiro de Habitação (SFH), tem início um longo período de desenvolvimento 

e consolidação da incorporação imobiliária.  

Conforme Botelho, 

em 1964, foi criado o Banco Nacional da Habitação (BNH), com o objetivo 

de organizar, orientar e fi scalizar o Sistema Financeiro de Habitação além 

de repasses de recursos a entidades desse sistema, que repassariam, por sua 

vez, esses fi nanciamentos aos adquirentes da casa própria.(2007: p. 109). 

A partir dessa data, a promulgação da Lei de Incorporação4 (extrato da Lei 4.591/64) 

assegurou os direitos de quem compra imóveis em construção ou a construir, fazendo 

com que o mercado imobiliário (privado) se consolidasse. Esta lei regula a aquisição de 

imóveis na planta, garantindo o  investimento e assegurando a fi scalização do anda-

mento da obra. A lei obriga registrar o empreendimento na circunscrição imobiliária 

antes do lançamento e venda. Este registro deve conter os dados do empreendimento, 

certidões da empresa incorporadora, tipos de acabamentos, número das áreas, usos e 

demais informações necessárias.

Somekh (1997), ao periodizar a verticalização da cidade, defi ne essa fase como 

o período da verticalização do milagre, associada aos fi nanciamentos imobiliários do 

SFH5.

4 V er Lei 4.591/64

5 Sistema Financeiro da Habitação (SFH), é um segmento especializado do Sistema Financeiro Nacional, criado pela 

Lei 43 8 0/64, no contexto das reformas bancária e de mercado de capitais. Por essa Lei foi instituída correção mo-

netária e o Banco Nacional da Habitação, que se tornou o órgão central orientando e disciplinando a habitação 

no País. Em seguida, a Lei 5107/66 criou o FG T S. O sistema previa desde a arrecadação de recursos, o empréstimo 

para a compra de imóveis, o retorno desse empréstimo, até a reaplicação desse dinheiro. T udo com atualização 

monetária por índices idênticos. Fonte:<  http://w w w .bcb.gov.br/? SFHHIST > .Acesso em 12/set/2009.
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Na s  d é c a d a s  d e  6 0  e  7 0 , a  c o n tín u a  e le v a ç ã o  d o  p r e ç o  d a  te r r a  e  a  c o n s o lid a ç ã o  d a  

c la s s e  m é d ia 6 in d ic a m  a o s  in c o r p o r a d o r e s  a  n e c e s s id a d e  d e  c o n s tr u ir  p r é d io s  e m  b a ir -

r o s  n o v o s , o n d e  o  p r e ç o  d a  te r r a  fo s s e  m e n o r, e  c u ja  c o n s tr u ç ã o  a p r e s e n ta s s e  a s  m e s m a s  

c a r a c te r ís tic a s  d e  p r o d u to  e x is te n te s  n o s  b a ir r o s  c o n s o lid a d o s  e  d e  m a io r  d in â m ic a  c o -

m e r c ia l (F ONSECA, 2 0 0 4 ). 

Co m  a  c r is e  d o  p e tr ó le o  e m  1 9 7 3 , in ic io u -s e  u m  p r o c e s s o  in fl a c io n á r io , r e s p o n s á v e l 

p e lo  a u m e n to  d o  c u s to  d a  c o n s tr u ç ã o .  Ele v a m -s e  o s  p r e ç o s  d o s  a p a r ta m e n to s  e  c a s a s  

fi n a n c ia d a s  e  c o m  a  in fl a ç ã o  e  o  a c h a ta m e n to  d e  s a lá r io s , o  n ú m e r o  d e  in a d im p le n te s  

c r e s c e u , d e fa s a n d o  o  s is te m a .

O BNH  fo i e x tin to  e m  1 9 8 6 , a n o  d e  in íc io  d o  Pla n o  Cr u z a d o , a  p r im e ir a  te n ta tiv a  

d e  c o m b a te  à  in fl a ç ã o 7. 

F o n s e c a  a r g u m e n ta  q u e  a s  c o m p a n h ia s  d e  e n g e n h a r ia  d is p u n h a m  d a  c a p a c id a d e  

d e  p r o je ta r, e d ifi c a r  e  c o m e r c ia liz a r  im ó v e is ; h a v ia  m e r c a d o  c o n s u m id o r, e n tr e ta n to  

n ã o  s e  tin h a  c o m o  v ia b iliz a r  a  o p e r a ç ã o , d e v id o  à  fa lta  d e  liq u id e z  e  a u s ê n c ia  d e  p la n o s  

e  r e c u r s o s  d e  fi n a n c ia m e n to . (2 0 0 4 : 2 4 4 ). O c o n tr a to  d e  a lie n a ç ã o  é  u m a  g a r a n tia  fe ita  

a p ó s  a  a n á lis e  e  a p r o v a ç ã o  d o  c r é d ito , o  c o n s u m id o r  a d q u ir e  o  p r o d u to , m a s  e s te  b e m  

fi c a r á  v in c u la d o  a o  c o n tr a to  d e  fi n a n c ia m e n to , c o m o  s e n d o  d e  p r o p r ie d a d e  d o  b a n c o  

a té  o  fi n a l d o  p a g a m e n to  d a s  p a r c e la s , s e r v in d o  d e  g a r a n tia  a o  v a lo r  fi n a n c ia d o . 

As  c o n s tr u to r a s  p a s s a m  a  fi n a n c ia r  o  c o m p r a d o r  d ir e ta m e n te , o  q u e  g e r o u  p a r a li-

s a ç ã o  d e  g ir o  d e  c a p ita l, n e g a tiv a  p a r a  o  m e r c a d o  im o b iliá r io . De v id o  à  in a d im p lê n c ia , 

fo r a m  u tiliz a d o s  m é to d o s  c o m o  c o n tr a to s  d e  a lie n a ç ã o  o  q u e  a u m e n ta v a  a  g a r a n tia  d o  

v e n d e d o r. 

Se g u n d o  Cr e s ta n a  (2 0 0 8 ), n o s  a n o s  n o v e n ta  d o  s é c u lo  X X , a s  e m p r e s a s  d o  s e to r  

im o b iliá r io  a tr a v e s s a r a m  u m  d o s  p io r e s  p e r ío d o s  d e  s u a  h is tó r ia . Até  o  a d v e n to  d o  

6 Po d e -s e  d e fi n ir  c la s s e  m é d ia , c o n fo r m e  o  Dic io n á r io  d e  Ec o n o m ia  (SANDRONI, 1 9 8 9 ) c o m o  o  c o n ju n to  d a s  c a m a -
d a s  s o c ia is  s itu a d a s  e n tr e  a  b u r g u e s ia  e  o  p r o le ta r ia d o , e s p e c ia lm e n te  o  u r b a n o . O p r o c e s s o  d e  d e s e n v o lv im e n to  
c a p ita lis ta  a m p lio u  s ig n ifi c a tiv a m e n te  o s  e s tr a to s  m é d io s  d a  s o c ie d a d e  a tu a l, q u e  s e  d iv e r s ifi c a m  e m  r e la ç ã o  a o  
tr a b a lh o  e  a o  n ív e l d e  r e n d a . De v id o  a  e s s a  h e te r o g e n e id a d e , c o s tu m a -s e  d iv id ir  a  c la s s e  m e d ia  e m  a lta , m é d ia  e  
b a ix a . As s im , e m b o r a  s e  in c lu a m  n a  c la s s e  m e d ia  o s  p e q u e n o s  e m p r e s á r io s , a tu a lm e n te  e la  é  fo r m a d a , s o b r e tu d o  
p o r  p r o fi s s io n a is  a s s a la r ia d o s  q u e  tr a b a lh a m  n o  s e to r  d e  s e r v iç o s  (s a ú d e , b a n c o , e d u c a ç ã o , c o m u n ic a ç ã o ) e  e m  
fu n ç õ e s  e s p e c ia liz a d a s  d o  s e to r  in d u s tr ia l.

7 O Pla n o  Cr u z a d o  tin h a  c o m o  p r e m is s a  b á s ic a  a  id é ia  d e  q u e  a  in fl a ç ã o  b r a s ile ir a  e r a  e s s e n c ia lm e n te  in e r c ia l. De s s a  
m a n e ir a , u m a  tr o c a  d a  u n id a d e  m o n e tá r ia , a s s o c ia d a  a  u m  c o n g e la m e n to  d e  p r e ç o s , te r ia  c o m o  r e s u lta d o  a p a g a r  
a  m e m ó r ia  in fl a c io n á r ia  d o s  a g e n te s  e c o n ô m ic o s . O o b je tiv o  e r a  q u e b r a r  a  e x p e c ta tiv a  d a s  p e s s o a s  d e  q u e  o s  p r e -
ç o s  te r ia m  q u e  s u b ir  p o r q u e  s u b ia m  n o  p a s s a d o . O “Pla n o  Cr u z a d o ”  b u s c a v a  ta m b é m  s im u lta n e a m e n te  r e v e r te r  o  
p r o c e s s o  in fl a c io n á r io  e  r e d is tr ib u ir  a  r e n d a . F o n te :< h ttp ://w w w .s e n a d o .g o v .b r /c o n le g /a r tig o s /e c o n o m ic a s /Dis tr i-
b u ic a o d e Re n d a .p d f> .Ac e s s o  e m  1 2 /n o v /0 9
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Plano Real8, em 1994, as construtoras tinham de lançar seus empreendimentos sob um 

cenário econômico desfavorável, com altos índices infl acionários e ausência de crédito 

imobiliário para produzir e comercializar os imóveis. A média anual de lançamentos na 

cidade de São Paulo era de 25 mil unidades, com índice de velocidade de vendas sobre 

a oferta de 8,4%. No Brasil, a média girava em torno de 45 mil unidades. 

Alternativas de crédito e fi nanciamento surgiram, tais como os consórcios imobi-

liários, fundos das cadernetas de poupança  ou o Plano 100, da Rossi Residencial. Em 

1994, os agentes privados também criaram carteiras hipotecárias como opção de siste-

ma de fi nanciamento9.

Pode-se concluir, à guisa de uma síntese do conteúdo exposto, que o crescimen-

to populacional e a expansão e dispersão urbana são fatores de desencadeamento e 

confi guração do  mercado imobiliário. A forma mais segura de investimento baseou-se 

durante o período de crescimento industrial de São Paulo, na posse de um imóvel e na 

rentabilidade obtida com a locação. Mais tarde, devido a mudanças no cenário econô-

mico e alterações das regras de funcionamento do mercado imobiliário fundamentadas 

na legislação,  buscou-se alternativas favoráveis  à reprodução dessa dinâmica. Diversas 

formas de fi nanciamento vieram caracterizar o mercado imobiliário baseado na incor-

poração. A estabilidade e crescimento desse mercado se acirraram nos primeiros anos 

do século XXI, devido a maior estabilidade fi nanceira do país, obtida pela boa conduta 

macroeconômica e a facilidade de obtenção e oferta do crédito imobiliário.

8 O  Plano Real foi um programa brasileiro de estabilização econômica, iniciado ofi cialmente em 1994 com a pu-

blicação. T al Medida Provisória instituiu a U nidade Real de V alor (U RV ), estabeleceu regras de conversão e uso de 

valores monetários, iniciou a desindexação da economia, e determinou o lançamento de uma nova moeda, o Real. 

O  programa tinha como objetivo principal o controle da hiperinfl ação que assolava o país.

9 V er parte V  da tese de doutorado de F onseca (2004).
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1.2  D in â m ic a d o m e r c ad o im ob iliá r io: 2 0 0 0  a 2 0 0 8  

A fa c ilid a d e  d e  c r é d ito  im o b iliá r io  e  a  c o n ju n tu r a  e c o n ô m ic a  fa v o r á v e l fi z e r a m  

c o m  q u e  o s  p r e ç o s  d o s  im ó v e is  a u m e n ta s s e m , e s tim u la n d o  o s  in v e s tim e n to s  n a c io n a is  

e  fa z e n d o  in v e s tid o r e s  in te r n a c io n a is  a p lic a r e m  c a p ita is  n o  Br a s il. O s e to r  im o b iliá r io , 

p o r  c o n s is tir  e m  in v e s tim e n to  e m  a tiv o s  fi x o s  e  ta m b é m  g e r a n d o  títu lo s  m ó v e is , a p r e -

s e n to u -s e  c o m o  e s tim u la n te  a lv o  d e  in v e s tim e n to s . Es te s  fe n ô m e n o s  s e  a p r e s e n ta m  

r e la tiv o s  à  e x p a n s ã o  e  a b e r tu r a  d e  m e r c a d o s , in e r e n te  à  e x p a n s ã o  d a  e c o n o m ia  g lo b a l 

(NAK ANO, 2 0 0 9 ). 

En tr e  2 0 0 0  e  2 0 0 3 , o  m e r c a d o  im o b iliá r io  n ã o  d e m o n s tr o u  c r e s c im e n to  e x p r e s s iv o . 

Ap e s a r  d a  e c o n o m ia  e s tá v e l, a  ta x a  d e  ju r o s  p r a tic a d a  n o  Br a s il e r a  a in d a  m u ito  a lta  

(SECOV I, 2 0 0 8 ).

A a c ir r a d a  c o n c o r r ê n c ia  e n tr e  a g e n te s  fi n a n c e ir o s  le v o u  à  c r ia ç ã o  d e  n o v a s  lin h a s  

d e  fi n a n c ia m e n to  p a r a  p r o d u ç ã o  e  a q u is iç ã o  d e  im ó v e is . Se g u n d o  a  Câ m a r a  Br a s ile i-

r a  d a  In d ú s tr ia  d a  Co n s tr u ç ã o  (2 0 0 8 ), a s  c o n s tr u to r a s , in c o r p o r a d o r a s  e  c o n s u m id o r e s  

h o je  p o d e m  c o n ta r  c o m  o s  r e c u r s o s  a c u m u la d o s  n a s  Ca d e r n e ta s  d e  Po u p a n ç a , p o is  

e s ta s  a p lic a ç õ e s  n ã o  e s tã o  s u je ita s  à s  a lte r a ç õ e s  d a  p o lític a  m o n e tá r ia  q u e  r e g u la  o s  

ju r o s  b á s ic o s  d a  e c o n o m ia . Co n ta m  a in d a  c o m  o s  r e c u r s o s  d o  F G TS (F u n d o  d e  G a r a n tia  

p e lo  Te m p o  d e  Se r v iç o ), p r o v e n ie n te s  d e  d e p ó s ito  m e n s a l v in c u la d o s  a o s  tr a b a lh a d o r e s . 

Mu ito s  e m p r e e n d im e n to s  s ã o  fi n a n c ia d o s  p e lo s  e m p r e e n d e d o r e s , ta n to  p o r  r e c u r s o s  

c a p ta d o s  d u r a n te  a  c o n s tr u ç ã o  c o m o  a p ó s  a  e n tr e g a ; e , m a is  r e c e n te m e n te , p o d e m -s e  

a s s in a la r  r e c u r s o s  p r o v e n ie n te s  d e  Ca p ita liz a ç ã o  d e  títu lo s  n a  Bo ls a  d e  V a lo r e s .

De v e -s e  d e s ta c a r  a  s e g u r a n ç a  ju r íd ic a  o fe r e c id a  a o s  c o m p r a d o r e s , e m p r e e n d e d o -

r e s  e  a g e n te s  fi n a n c e ir o s  a tr a v é s  d a  d is p o s iç ã o  d a  Le i 1 0 .9 3 1 /0 4 10, c o n s id e r a d a  p e lo  

s e to r  im o b iliá r io  c o m o  v e r d a d e ir o  m a r c o  r e g u la tó r io . Es s a  le i e s ta b e le c e u  r e g r a s  c la r a s  

e  b e m  d e fi n id a s  d e  fi n a n c ia m e n to , e s c la r e c e n d o -s e  a  le g is la ç ã o  d o  p o n to  d e  v is ta  d a  

d e fe s a  d o  c o n s u m id o r. A Le i d is p õ e  s o b r e  o  p a tr im ô n io  d e  a fe ta ç ã o 11, q u e  s o m a d a  à  Le i 

d a s  In c o r p o r a ç õ e s , to r n a -s e  m a is  c o m p le ta . A Le i d a s  in c o r p o r a ç õ e s  (Le i 4 .5 9 1 /6 4 ), a p e -

s a r  d e  c o n te r  m e c a n is m o s  d e  p r o te ç ã o  c o n tr a tu a l, n ã o  c o n te m p la v a  m e io s  d e  p r o te ç ã o  

10 A Le i No  1 0 .9 3 1 , d e  0 2  d e  a g o s to  d e  2 0 0 4 . Dis p õ e  s o b r e  o  p a tr im ô n io  d e  a fe ta ç ã o  d e  in c o r p o r a ç õ e s  im o b iliá r ia s , 
Le tr a  d e  Cr é d ito  Im o b iliá r io , Cé d u la  d e  Cr é d ito  Im o b iliá r io , Cé d u la  d e  Cr é d ito  Ba n c á r io , a lte r a  o  De c r e to -Le i n o  9 1 1 , 
d e  1 o  d e  o u tu b r o  d e  1 9 6 9 , a s  Le is  n o  4 .5 9 1 , d e  1 6  d e  d e z e m b r o  d e  1 9 6 4 , n o  4 .7 2 8 , d e  1 4  d e  ju lh o  d e  1 9 6 5 , e  n o  
1 0 .4 0 6 , d e  1 0  d e  ja n e ir o  d e  2 0 0 2 , e  d á  o u tr a s  p r o v id ê n c ia s .

11 O p a tr im ô n io  d e  a fe ta ç ã o  é  c o n s titu íd o  d o  p a tr im ô n io  p r ó p r io  d e  c a d a  e m p r e e n d im e n to  im o b iliá r io , n ã o  s e  
c o n fu n d in d o  c o m  o  r e s ta n te  d o  p a tr im ô n io  d a  e m p r e s a . As s im , o  p a tr im ô n io  d e  c a d a  e m p r e e n d im e n to  im o b iliá -
r io  é  c o n ta b ilm e n te  a p a r ta d o  d o  p a tr im ô n io  to ta l d a  e m p r e s a  r e s p o n s á v e l p e la  c o n s tr u ç ã o  e /o u  in c o r p o r a ç ã o  d o  
im ó v e l
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patrimonial, o que poderia deixar expostos a riscos o consumidor e demais credores do 

empreendimento, em caso de malogro deste, ou em razão de falência do incorpora-

dor.

Durante 2005 e 2006, novos fatos vieram benefi ciar o setor imobiliário. O governo 

adotou medidas para estimular a construção e a indústria imobiliária, tais como a re-

dução do IPI incidente sobre materiais de construção. 

Esse movimento interno positivo fez com que os investidores internacionais ele-

gessem o Brasil como alvo para novos investimentos. A possibilidade de expansão de 

negócios levou algumas empresas do mercado imobiliário a abrirem capital na Bolsa de 

Valores e a oferta de ações gerou forte entrada de capital estrangeiro no segmento. 

Nesse sentido, a Revista Bovespa (abr-jun 2006), publicou que:

O setor imobiliário está entrando em um ciclo de alta, puxado principal-

mente por um pacote de medidas anunciadas pelo governo federal de apoio 

ao setor, que inclui a injeção de recursos de R$ 18,7 bilhões em 2006, contra 

R$ 13,9 bilhões no ano passado e pela queda das taxas de juros, que repre-

sentam um forte estímulo. Com isso, as construtoras planejam aumentar 

sua participação no Produto Interno Bruto (PIB) do País, que atualmente 

está em torno de 7%. (THEO CARNIER,2006).

Importantes empresas do setor imobiliário lançaram ações na Bolsa de Valores de 

São Paulo: Rossi, Gafi sa e Company, seguindo o exemplo da Cyrela Brazil Realty, que 

realizara oferta de papéis no ano anterior: 

As empresas supunham que os investidores analisariam as companhias e isso 

benefi ciaria as construtoras porque a transparência faria aumentar a confi ança dos 

potenciais compradores de imóveis. “O investidor exige transparência e olha com lupa 

se as empresas que entram no mercado de ações estão seguindo as regras de gover-

nança” disse Sérgio Rossi Cupoloni (2009),diretor de Relações com Investidores da Rossi 

Residencial. 
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Figura 1 - Empresas que lançaram suas ações na Bolsa de Valores de São Paulo. 
F o n te : < w w w .b o v e s p a .c o m .b r > . Ac e s s o  e m  0 2 /o u t/2 0 0 9 .

NOME DE PREGÃO EMPRESA
INÍCIO DE 

NEGOCIAÇÃO
 Nº DE 

INVESTIDORES 
ESTRANGEIROS

CYRELA REALT CYRELA BRAZIL REALTY S.A.EMPREEND E PART 22/09/05 2.025                         72%

ROSSI RESID ROSSI RESIDENCIAL S.A. 15/02/06 3.989                         80%

GAFISA GAFISA S.A. 17/02/06 15.560                       72%

COMPANY BROOKFIELD SÃO PAULO EMPREEND IMOBILIÁRIOS S.A. 02/03/06 13.701                       64%

CYRELA REALT CYRELA BRAZIL REALTY S.A.EMPREEND E PART 21/07/06 1.778                         75%

ABYARA ABYARA PLANEJAMENTO IMOBILIARIO S.A. 27/07/06 37                              83%

KLABINSEGALL KLABIN SEGALL S.A. 09/10/06 5.131                         65%

BRASCAN RES BRASCAN RESIDENCIAL 23/10/06 4.735                         87%

PDG REALT PDG REALTY S.A. EMPREEND E PARTICIPACOES 26/01/07 12.422                       84%

CC DES IMOB CAMARGO CORREA DESENV. IMOBILIARIO S.A. 31/01/07 23.552                       48%

RODOBENSIMOB RODOBENS NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A. 31/01/07 14.782                       67%

TECNISA TECNISA S.A. 01/02/07 18.216                       59%

GAFISA GAFISA S.A. 16/03/07 5.527                         93%

EVEN EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. 02/04/07 11.634                       53%

JHSF PART JHSF PARTICIPACOES S.A. 12/04/07 4.749                         89%

CR2 CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. 23/04/07 2.926                         0%

AGRA INCORP AGRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. 26/04/07 5.651                         67%

INPAR S/A INPAR S.A. 06/06/07 10.114                       70%

EZTEC EZ TEC EMPREEND. E PARTICIPACOES S.A. 22/06/07 5.802                         68%

MRV MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. 23/07/07 16.745                       73%

TENDA CONSTRUTORA TENDA S.A. 15/10/07 10.636                       66%

TRISUL TRISUL S.A. 15/10/07 2.713                         91%

PDG REALT PDG REALTY S.A. EMPREEND E PARTICIPACOES 23/10/07 1.062                         61%

HELBOR HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A. 29/10/07 845                            56%

MRV MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. 25/06/09 1.880                         70%

PDG REALT PDG REALTY S.A. EMPREEND E PARTICIPACOES 05/10/09 3.287                         73%

ROSSI RESID ROSSI RESIDENCIAL S.A. 05/10/09 4.825                         73%

BROOKFIELD BROOKFIELD INCORPORAÇÕES S.A. 22/10/09 N/D N/D

CYRELA REALT CYRELA BRAZIL REALTY S.A.EMPREEND E PART 29/10/09 N/D N/D

Figura 2  - L ançamentos residê nc ias  - Inc orporadoras 
F o n te : Em b r a e s p

Posição Empresa Nº Lançamentos % do Mercado
1 º G O LD F A R B  * 2 0 ,3 3 3 ,7 1 %
2 º EV EN * 1 7 ,5 3 ,1 9 %
3 º MR V 1 6 2 ,9 2 %
4 º C Y R ELA  B R A Z IL R EA LT Y  *  1 4 ,8 3 2 ,7 1 %
5 º G A F IS A  * 1 0 ,5 1 ,9 2 %
6 º T R IS U L * 8 ,8 3 1 ,6 1 %
7 º C A MA R G O  C O R R EA  * 8 ,5 1 ,5 5 %
7 º T EC NIS A  * 8 ,5 1 ,5 5 %
8 º R O S S I * 8 ,1 7 1 ,4 9 %
9 º C O MPA NY  * 8 1 ,4 6 %
9 º EC O  ES F ER A 8 1 ,4 6 %

1 0 º A T LÂ NT IC A  * 6 ,5 1 ,1 9 %

RANKING DAS INCORPORADORAS - ANO BASE 2008

QUESITO Nº DE LANÇAMENTOS
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 Em 2007, noventa e seis companhias captaram cerca 

de 65 bilhões de reais vendendo ações no mercado. Esse 

fl uxo de capital decorreu das condições favoráveis para 

o mercado de ações naquele momento, no cenário da 

economia mundial. Os Estados Unidos, Japão e a União 

Européia viveram um período de crescimento econômi-

co acelerado sem precedentes, com infl ação e juros em 

baixa. Esse fenômeno estimulou os bancos em todo o 

mundo a emprestar dinheiro aos potenciais compradores 

de imóveis e a fi nanciar ou comprar ações de companhias 

imobiliárias.

Figura 3 - Ilustração sobre o lançamento de ações.
F onte: R evista Edição Especial G uia Imobiliário, 1 4  março 2007, p.73

A  economia estável e o credito imobiliário facilitaram o aumento da produção e 

do consumo de apartamentos na cidade de S ão P aulo, como revela o levantamento da 

Empresa B rasileira de P atrimônio –  EM B R A ES P
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Figura 4  - Informativ o Imobiliá rio - L ançamentos - 1 9 7 7  a 1 9 9 8  
F onte: Informativo Imobiliário EM B R A ES P . D ados disponíveis sobre R eg ião M etropolitana de S ão P aulo 
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Figura 5 - Informativo Imobiliário – Lançamentos -1999 a 2006 
F o n te : In fo r m a tiv o  Im o b iliá r io  EMBRAESP. Da d o s  d is p o n ív e is  s o b r e  Re g iã o  Me tr o p o lita n a  d e  Sã o  Pa u lo  
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Figura 6 - P reço mé d io anual -198 5 a 1996 
F o n te : EMBRAESP r e la tó r io s  a n u a is  d e  1 9 8 5  a  1 9 9 8    

Po d e -s e  o b s e r v a r  o  a u m e n to  d e  la n ç a m e n to s  r e s id e n c ia is  a  p a r tir  d o  a n o  2 0 0 0 .

As  ta b e la s  s e g u in te s  e x ib e m  u m  c o m p a r a tiv o  d e  v a lo r e s  d o s  im ó v e is
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Figura 7 - Lançamentos residenciais na Região Metropolitana de São Paulo, 1997 a 2006
Fonte: EMBRAESP

O aumento expressivo de demanda ocorreu devido à abundância de recursos dis-

poníveis e passíveis de investimento no mercado imobiliário, o que permitiu a expansão 

da compra de unidades a crédito. A oferta de crédito seguindo a lógica de expansão de 

crédito imobiliário internacional dependente da política norte-americana de expansão 

hipotecária fez com que os preços dos imóveis aumentassem estimulando os investido-

res a buscar oportunidades fora dos países desenvolvidos. Parte desses capitais migrou 

para o Brasil, tanto para investimentos diretos em imóveis como para aplicações no 

mercado fi nanceiro, (SECOVI,2008)

EVOLUÇ ÃO DO PREÇ O MÉ DIO DO M² DE Á REA Ú TIL.

Figura 8  - Ilustração da Rev ista É poca, de 
20/01/2009, cré ditos de Paola Lopes e A lex andre 
A f fonso 
D isponível e m : < w w w . e p o c a n e g o c i o s . g l o b o. c o m / R e v i s t a /

Common/0,ERT 229 87 -1 6 3 80,00.html > . Acesso em: 1 1  set. 2009

A ilustração seguinte permite compre-

ender o boom imobiliário e demonstra o 

crescimento da oferta de crédito. 
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A o fe r ta  d e  c r é d ito  d e  lo n g o  p r a z o  é  o  p r in c ip a l v e to r  d e  c r e s c im e n to  d o  m e r c a d o  

im o b iliá r io . No  c a s o  b r a s ile ir o , a  q u e d a  d o s  ju r o s  e  a  c r e s c e n te  c o n c o r r ê n c ia  e n tr e  in s ti-

tu iç õ e s  fi n a n c e ir a s  fi z e r a m  a u m e n ta r  a  p r o d u ç ã o  e  a q u is iç ã o  d e  im ó v e is , n o  p e r ío d o  d e  

2 0 0 7  a  2 0 0 8 .   

Div u lg a d a  s u c e s s iv a s  v e z e s  e m  c a p a s  d e  r e v is ta s  e  o u tr o s  v e íc u lo s , o  boom im o b ili-

á r io  e  a  d iv u lg a ç ã o  d a  im a g e m  d a  s a tis fa ç ã o  d o s  in v e s tid o r e s  to r n a r a m -s e  e v id e n te s .

Figura 8 - Capa da Revista Veja: Casa Própria 
F o n te :Re v is ta  V e ja , Ed iç ã o 1 9 9 9 -a n o  4 0  - n º1 0 . 1 4 d e  m a r ç o  d e  
2 0 0 7  , Ed ito r a  Ab r il

Figura 9  - Capa da Revista É po c a: Co m o  Viver 
b em  em  S ã o  Paulo  
F o n te : Re v is ta  É p o c a  –  Es p e c ia l G u ia  Im o b iliá r io , 2 4  d e  s e te m -
b r o  d e  2 0 0 7 , Ed ito r a  G lo b o

Figura 1 0  - Capa da Revista Veja S ã o  
Paulo : G uia Im o b iliá rio  
F o n te : Re v is ta  V e ja  Sã o  Pa u lo ,Ed iç ã o  e s p e c ia l 
G u ia  Im o b iliá r io  –  No v e m b r o  d e  2 0 0 5  –  Ed .Ab r il
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A crise imobiliária de 200812, acarretada pelo excessivo crescimento de volume de 

papéis fundamentados em títulos e empréstimos a credores imobiliários. A alta inadim-

plência nesse setor gerou a explosão da crise (Jornal Folha de São Paulo, Folha on line, 

2007). O mercado imobiliário no Brasil, devido à moeda segura e estável, e a ação 

reguladora macroeconômica foi afetado, retomando crescimento a partir do primeiro 

semestre de 2009. A crise fi nanceira retardou os negócios no fi nal de 2008, mas a se-

gurança em adquirir um imóvel na planta ou em construção não foi abalada (SECOVI, 

2009).

Portanto, esse histórico permite perceber que os diversos ciclos da economia (tanto 

interna como externa), infl uenciam  a lógica de reprodução imobiliária. Na próxima 

parte do trabalho serão analisados os interesses do capital e a questão do lucro e sua 

relação com o valor da terra urbana.

 

 

12 D esde 2001 , após os atentados terroristas de 1 1  de setembro, os EU A reduz iram drasticamente o consumo e no 

mesmo período o Federal R eserve, banco central norte-americano, baixou signifi cativamente a taxa básica de juros. 

O mercado reagiu a essas medidas e o resultado foi uma grande abertura nas linhas de crédito imobiliário.  Após a 

retomada do crescimento norte-americano, por volta de 2003 -2004 , o FED  aumentou a taxa de juros. O resultado 

foi um aumento signifi cativo no índice de inadimplência, o que gerou a chamada “bolha imobiliária”  que veio a 

explodir em meados de 2007. (Cez ar,2008). 
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1.3   O  pr e ç o d a te r r a: a c id ad e  c om o m e r c ad o e  a e spe c ulaç ã o 
im ob iliá r ia

O p r e ç o  d a  te r r a  p o d e  s e r  p o d e  s e r  u m  e le m e n to  r e s p o n s á v e l p e la  c o n fi g u r a ç ã o  

d o  e s p a ç o  u r b a n o  e  e s ta b e le c im e n to  d a s  lo c a liz a ç õ e s . A d in â m ic a  u r b a n a  e  o  m e r c a d o  

im o b iliá r io  s e  m o b iliz a m  e m  to r n o  d e  e s p e c u la ç õ e s  d o  c a p ita l. 

O te m p o  d e  p r o d u ç ã o , a s s o c ia d o  c o m  o  te m p o  d e  c ir c u la ç ã o  d a  tr o c a , fo r m a  

o  c o n c e ito  d o  ” te m p o  d o  g ir o  d o  c a p ita l” . Es te  é  ta m b é m  u m a  m a g n itu d e  d e  

im p o r tâ n c ia  e x tr e m a . Q u a n to  m a is  r á p id a  a  r e c u p e r a ç ã o  d o  c a p ita l p o s to  

e m  c ir c u la ç ã o , ta n to  m a io r  o  lu c r o  o b tid o .  (H ARV EY ,2 0 0 7 , p . 2 0 9 ). 

A p r o d u ç ã o  d o  e s p a ç o  u r b a n o  s e  r e la c io n a  d ir e ta m e n te  c o m  a  h is tó r ia  d o  d e -

s e n v o lv im e n to  c a p ita lis ta  e  a  o b te n ç ã o  d o  lu c r o . De fi n in d o  a  c id a d e  c o m o  u m  e s p a ç o  

c o m p le x o  e  e m  c o n s ta n te  tr a n s fo r m a ç ã o , o b s e r v a -s e  q u e  o  m e r c a d o  im o b iliá r io  s e  m o -

b iliz a  e m  to r n o  d e  e s p e c u la ç õ e s  e  d a  d in â m ic a  d o  c a p ita l e , a  p a r tir  d e s s a  c a r a c te r ís tic a , 

o  c a p ita l tu d o  tr a n s fo r m a  e m  m e r c a d o r ia , e  a  c id a d e  d e ix a  d e  s e r  e s p a ç o  a b s tr a to  o u  

n e u tr o . (Ro ln ik , 1 9 8 8 )

Ro ln ik  (1 9 8 8 ) a fi r m a  q u e  a  c id a d e  c o m o  u m  m e r c a d o  s e  r e fe r e  a  u m  tip o  d e  e s p a ç o  

g e r a d o r  d e  a g lo m e r a ç ã o , o n d e  s e  in te n s ifi c a m  a s  p o s s ib ilid a d e s  d e  tr o c a  e  c o la b o r a ç ã o , 

a s s im  c r ia n d o  u m  m e r c a d o . Pa r a  Le fè b v r e  (1 9 6 4 ), o  p r o c e s s o  d e  in d u s tr ia liz a ç ã o  p o d e  

s e r  u m  p o n to  d e  p a r tid a  p a r a  e n te n d e r m o s  a  “ p r o b le m á tic a  u r b a n a ” . Pa r a  r e a fi r m a r  

e s s a  p o s iç ã o , Le fè b v r e  a s s e v e r a  q u e   

Es s e  p r o c e s s o  é  h á  m a is  d e  u m  s é c u lo  e  m e io , o  m o to r  d a s  tr a n s fo r m a ç õ e s  

n a  s o c ie d a d e . (...) Q u a n d o  a  in d u s tr ia liz a ç ã o  c o m e ç a , q u a n d o  n a s c e  o  c a p i-

ta lis m o  c o n c o r r e n c ia l c o m  a  b u r g u e s ia  e s p e c ifi c a m e n te  in d u s tr ia l, a  Cid a d e  

já  te m  u m a  p o d e r o s a  r e a lid a d e . (1 9 6 4 , p p .  9 -1 0 ) 

A tr a n s fo r m a ç ã o  d a s  c id a d e s , p a s s a n d o  d e  v ila  m e d ie v a l a  c a p ita l d e  Es ta d o  m o -

d e r n o , to r n a  e v id e n te  a  m e r c a n tiliz a ç ã o  d o  e s p a ç o . Ou  s e ja , a  te r r a  u r b a n a  a d q u ir e  a  

c o n d iç ã o  d e  m e r c a d o r ia  e  c o m o  c o n s e q u ê n c ia , a d v é m  a  d iv is ã o  s o c ia l e m  c la s s e s : d e  

u m  la d o , o s  p r o p r ie tá r io s  d o s  m e io s  d e  p r o d u ç ã o  e  d e  o u tr o , o s  v e n d e d o r e s  d a  fo r ç a  

d e  tr a b a lh o , e  e n tr e  o s  d o is  g r u p o s , o s  a r te s ã o s  e  tr a b a lh a d o r e s  liv r e s , q u e  s e  a lia m  a o s  

in te r e s s e s  d o s  p r o p r ie tá r io s . A d iv is ã o  e m  c la s s e s  é  o  m o to r  d a  s e g r e g a ç ã o , s o c ia l e  e s p a -

c ia l, e m  q u e  “A s e p a r a ç ã o  d a s  c la s s e s  s o c ia is  e  fu n ç õ e s  n o  e s p a ç o  u r b a n o  [c o n fi g u r a  o ] 

q u e  o s  e s tu d io s o s  d a  c id a d e  c h a m a m  d e  s e g r e g a ç ã o  e s p a c ia l.”  (ROLNIK  , 1 9 8 8 , p . 4 ). 
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O processo de produção do espaço urbano implica que

Os capitalistas não têm aversão pelo uso de estratégias espaciais, a capacida-

de de infl uenciar a produção de espaços é um importante meio de aumento 

de poder social. Em termos materiais, isso signifi ca que quem pode afetar 

a distribuição espacial de investimentos em transportes e comunicações e 

em infra-estruturas físicas e sociais, ou a distribuição territorial de forças ad-

ministrativas, políticas e econômicas, pode muitas vezes obter recompensas 

materiais. (HARVEY, 2007: p. 213)

Outro ponto importante para a discussão é a relação entre preço da terra e uso do 

solo urbano.  Um espaço pode ser valorizado ou desvalorizado por inúmeras razões. É 

a forma de utilização do solo urbano que lhe determinará o valor. Esta valorização se 

relaciona ainda com a segregação espacial e social, pois a organização do espaço é con-

sequência de  processos econômicos, políticos e sociais. (FONSECA, 2004)

Para Harvey (2007,p.210), a relação entre tempo e lucro pode ser enunciada de 

maneira muito clara:

 [...] o capitalismo tem sido, devido à ”busca de lucro”, caracterizado por 

contínuos esforços de redução de “tempo de giro”, acelerando assim proces-

sos sociais, ao mesmo tempo em que diminui os horizontes temporais da 

tomada de decisões signifi cativa. 

O preço de um terreno pode ser determinado em função da localização. A loca-

lização infl uencia e desencadeia a elevação do preço da terra, pois muitas vantagens 

podem ser geradas, que se materializam na confi guração do valor, e também porque 

uma demanda expressiva pode se desencadear (TOPALOV, 1979). 

Um terreno também pode ter seu preço elevado com a realização neste de in-

vestimentos públicos ou privados, investimentos em infra-estruturas e melhorias.  O 

investimento realizado pode infl uenciar no preço do empreendimento, devido às 

melhorias geradas para a valorização. A determinação do valor de um lote urbano é 

resultado de vários fatores, como investimentos em equipamentos, infra-estruturas bá-

sicas ou transportes, realizados no local e que podem valorizar toda uma região.  

A localização do terreno contribui para o aumento de ganhos na medida em que 

facilita o acesso do morador ao intenso complexo de usos propiciadas pela cidade. 

Portanto “o preço da terra nada mais é do que uma transformação socioeconômica de 

ganhos propiciados pelos lucros de localização.” (FONSECA, 2004: p.72).  

Dessa maneira, sendo o espaço um produto da sociedade, a produção de seu valor 

se dá por meio das atividades sociais: 
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[...] O p r e ç o  d a  te r r a  é  u m a  c r ia ç ã o  s o c ia l. Um  im ó v e l te n d e  a  a tr a ir  in v e s ti-

m e n to s , m e s m o  n a  é p o c a  e m  q u e  a  e c o n o m ia  n ã o  é  tã o  fa v o r á v e l p o r q u e  

h á  d e m a n d a  d o s  a g e n te s  c a p ita lis ta s  q u e  n e c e s s ita m  d e  te r r a s  p a r a  v a lo r iz a r  

s e u s  c a p ita is . A ló g ic a  d o  c a p ita l fu n d iá r io  p o d e  s e r  a  lo c a liz a ç ã o , p o r  e x e m -

p lo , p a r a  o   c o m é r c io , é  im p o r ta n te  e s ta r  p r ó x im o  à s  z o n a s  d e  c o n c e n tr a ç ã o  

r e s id e n c ia l; p a r a  o  c a p ita l b a n c á r io , in te r e s s a  a  lo c a liz a ç ã o  n o  c e n tr o  fi n a n -

c e ir o  e  d e  n e g ó c io s . Es te  p r o c e s s o  p o d e  v ir  a  d e fi n ir  d e fi n e m  u m a  h ie r a r q u ia  

d e  u s o  d o  s o lo  u r b a n o . (SOMEK H , 1 9 9 7 : p . 1 1 2 ). Co m o  o  v a lo r  d a  te r r a  é  u m  

p r o d u to  s o c ia l, s u a  c a p a c id a d e  d e  s e r  tr a n s fe r id o  e m  lu c r o  é  fu n ç ã o  d ir e ta  

d a  c o n ju n tu r a  e c o n ô m ic a .”  (id ., p . 1 1 2 ).

 A p r o d u ç ã o  d o  s e to r  im o b iliá r io , d e p e n d e n te  d o  c a p ita l d e  c ir c u la ç ã o , p o d e  c o m b i-

n a r  d ife r e n te s  e s tr a té g ia s  d e  v a lo r iz a ç ã o . O c o n s tr u to r, o  in c o r p o r a d o r, a s  in s titu iç õ e s  d e  

c r é d ito  e  o s  p r o p r ie tá r io s  r e n tis ta s  o b je tiv a m  a  m a io r  p o s s ib ilid a d e  d e  lu c r o  e  a p r o v e i-

ta m e n to  d o  s o lo  u r b a n o . A e le v a ç ã o  d o s  p r e ç o s  fu n d iá r io s  p o d e  o u  n ã o  s e r  tr a n s fe r id a  

p a r a  o  p r e ç o  d o  p r o d u to  fi n a l, e s te  r e p a s s e  c o r r e s p o n d e n d o  a o  a u m e n to  o u  r e d u ç ã o  

d o  lu c r o .

  Ob s e r v a -s e  e n tã o  q u e  o  v a lo r  d a  te r r a  é  in fl u e n c ia d o  p o r  d iv e r s o s  fa to r e s , c o m o  

a  lo c a liz a ç ã o  e  in fr a -e s tr u tu r a  d is p o n ív e l e m  u m a  r e g iã o . O s is te m a  c a p ita lis ta  fa v o r e c e  

o  c r e s c im e n to  d o  m e r c a d o  b u s c a n d o  p r o je to s  r e n tá v e is  e  is s o  p o d e  in fl u e n c ia r  n a  c o m -

p o s iç ã o  d a  p r o d u ç ã o  d o s  e s p a ç o s  u r b a n o s , c o n fo r m e  c a p ítu lo s  s e g u in te s .
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1.4 A produção dos espaços urbanos na cidade de São Paulo

O mercado imobiliário concretiza seus interesses e reproduz sua lógica de ex-

pansão mediando necessariamente com o Estado. A relação entre Estado e mercado 

é fundamento para a compreensão histórica dos seus desdobramentos. Desta forma, 

evidencia-se a importância dos dispositivos legais na construção da cidade.

Além de estabelecerem fronteiras, demarcando e dissolvendo territórios, as 

normas que regulam a construção e o loteamento entervêem diretamente 

na estruturação dos mercados imobiliários. Juntamente com os investimen-

tos em infra-estrutura, a legislação confi gurou eixos de valorização do solo, 

hierarquizando e indexando mercados.  (ROLNIK, 1997 p. 101).  

O Estado e o mercado imobiliário são agentes produtores do espaço urbano. Por 

meio de legislações urbanísticas e implementação de infra-estruturas, o Estado interfere 

na organização do espaço urbano e envolve interesses de empreendedores. O mercado 

imobiliário também pode induzir situações favoráveis, capazes de reproduzir e poten-

cializar seus interesses. 

O poder público também interfere no crescimento e expansão da cidade. Segundo 

Rolnik (1997), desde o fi nal da década de 1870, o município foi responsável por suces-

sivos investimentos, especialmente sob a gestão do Prefeito João Teodoro, ocorrida de 

1872 a 1875,  para estimular o loteamento de chácaras a oeste da área central. Rolnik 

assinala ainda que  a construção do Viaduto do Chá foi muito importante, porque uniria 

o velho centro ao Morro do Chá, superando as difi culdades de acesso ocasionadas pelo 

Vale do Anhangabaú. “O episódio da construção desse viaduto ilustra bem as relações 

que se estabeleceram entre o processo político de decisão a respeito do provimento 

de infra-estrutura e o loteamento e a valorização imobiliária de áreas da cidade (id., 

pg.108)”. 
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Figura 12 - Viaduto do Chá em 1929
F o n te :< w w w .s e m p la .p r e fe itu r a .s p .g o v .b r /h is to r ic o /1 9 2 0 .p h p > .Ac e s s o  e m  2 3 /s e t/2 0 0 9

 As  tr a n s fo r m a ç õ e s  u r b a n ís tic a s  q u e  c o n c r e tiz a r a m  m e lh o r ia s  e  in te r v e n ç õ e s  e m  

u m  lu g a r  o  v a lo r iz a m . Es s e  fe n ô m e n o  o c o r r e u  à  é p o c a  n e s ta  r e g iã o  e m  d e c o r r ê n c ia  d a  

c o n s tr u ç ã o  d o  V ia d u to  d o  Ch á , a ç ã o  fu n d a m e n ta l p a r a  s u a  v a lo r iz a ç ã o :

 Su a  in s ta la ç ã o  v ia b iliz o u  o s  m a is  im p o r ta n te s  e m p r e e n d im e n to s  

im o b iliá r io s  d o  fi n a l d o  s é c u lo  X IX : H ig ie n ó p o lis  e  Pa u lis ta . Ne le s  s e  e n v o l-

v e r a m  p r o p r ie tá r io s  d e  te r r a s , in v e s tid o r e s  p o te n c ia is , e n g e n h e ir o s  e  p o líti-

c o s , c o n ta n d o  c o m  o  fa to  d e  q u e  a  r e g iã o  d a  Co n s o la ç ã o  e r a  u m  r e d u to  d e  

c o r o n é is , fi g u r a s  d e  g r a n d e  p r e s tig io  p o lític o  c o m  o  a d v e n to  d a  Re p ú b lic a . 

(ROLNIK , 1 9 9 7  p . 1 0 8 ). 

           Ou tr o  e m p r e e n d im e n to  q u e  e x e m p lifi c a  a  v a lo r iz a ç ã o  r e s u lta n te  d e  m e lh o -

r ia s  u r b a n is tic a s  é  o  a tr ib u íd o  a  G le tte  e  No th m a n n , n o s  Ca m p o s  Elís io s , tr a z e n d o  u m  

n o v o  m o d e lo  p a u ta d o  e m  la r g a s  e  a r b o r iz a d a s  a v e n id a s , lo te s  d e  g r a n d e s  d im e n s õ e s , 

c o m  fr e n te s  d e  3 5  m e tr o s  e , p r o p o r c io n a lm e n te , d e  p e q u e n a  p r o fu n d id a d e , e m  to r n o  

d e  4 0  m e tr o s , e m  m é d ia . Es te  m o d e lo  s e  o p u n h a  a o  e x is te n te  n a  á r e a  c e n tr a l e m  q u e  

p r e d o m in a v a m  te r r e n o s  d e  p e q u e n a s  fr e n te s , e n tr e  5  a  1 0  m e tr o s , e  g r a n d e s  p r o fu n -

d id a d e s , c o n ta n d o  c o m  4 5  a  6 0  m e tr o s . Se g u n d o  Ro ln ik  (1 9 9 7 ), e s s e  e m p r e e n d im e n to  

b e m  s u c e d id o  e  o  lu c r o  o b tid o  e s tim u la r a m  n o v o s  la n ç a m e n to s  d e  lo te a m e n to s  n a  

r e g iã o . A p a r tic ip a ç ã o  d o  p o d e r  p ú b lic o , a lé m  d a  is e n ç ã o  d e  im p o s to s , e n v o lv e u  o u tr a s  
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atitudes (direta ou indiretamente) a fi m de viabilizar alguns empreendimentos imobi-

liários, como na Avenida Paulista, onde o abastecimento de água encanada, um dos 

chamarizes importantes para a ocupação do bairro, fora garantido alguns anos antes. 

“A prefeitura, durante a gestão do Conselheiro Antonio Prado, para incentivar o lotea-

mento isentou os proprietários do pagamento de impostos durante os primeiros cinco 

ou seis anos.” (idem, p. 109). 

No bairro de Higienópolis, um novo empreendimento de loteamento residencial, 

inicialmente chamado de Bulevar Bouchard ressaltava a vista oferecida e a salubridade 

dos lugares altos.  

São estes esplêndidos terrenos situados no ponto mais alto e mais saudável 

desta cidade, com linha de bonde em toda Avenida Higienópolis, servido 

também pelos bondes que percorrem a rua D. Veridiana, bem como já ser-

vidos com água, gás e esgotos. Contem este aprazível bairro 14 ruas todas 

arborizadas, com um aspecto delicioso. Ali se acham situados os colégios 

- ginásios infantis, o Ginásio Americano [Colégio Mackenzie] e em constru-

ção o seminário Sinobal da igreja presbiteriana de São Paulo, bem como 

diversos prédios de muito gosto, o que tudo vai cada vez aumentando o 

valor alias reconhecido daqueles terrenos. Pela elevação desses terrenos em 

boa altura acima da cidade, vêem-se de todos os pontos os mais risonhos 

e encantadores panoramas. Ficam assim prevenidos os srs. capitalistas de 

bom gosto para um bom emprego de capital. Para informações tratar na R. 

São Bento, 59”. (MAIA,1936,p.2, apud ibid,p.110) 

Nota-se no anúncio o apelo mercadológico, voltado a Higienópolis, que se eviden-

cia com as benfeitorias realizadas e a localização do bairro,  exprimindo claramente a 

intenção quanto ao nível social dos futuros usuários.  

Era também de interesse público a permanência dos ingleses no bairro e na cida-

de, investidores de capitais em negócios brasileiros, como a construção de ferrovias, 

bondes, gás, telefonia, eletricidade , água e esgotos.  

O negócio dos loteamentos era claramente anglo-saxão. Campos Elísios, 

primeiro marco, foi um empreendimento de dois alemães, destinado à 

aristocracia do café. Em Higienópolis, o segundo marco, os ianques entram 

em cena com moradores e empreendedores de grandes equipamentos do 

bairro, caso do Colégio Mackenzie e do Hospital Samaritano. Do ponto de 

vista dos investidores, essa pessoas eram ligadas ao café, mas também co-

merciantes e profi ssionais estrangeiros enriquecidos, que compunham uma 

elite emergente. (ROLNIK, 1997). 
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O e x p o s to  e v id e n c ia  q u e  a  v a lo r iz a ç ã o  p o d e  s e r  p r o m o v id a  p o r  u m a  lo c a liz a ç ã o  

e m  q u e  s e  in v e s te , e m  te r m o s  d e  in fr a -e s tr u tu r a s  e  m e lh o r ia s , a s s im  c o m o  a tr a v é s  d a  

d iv u lg a ç ã o  d e  u m a  im a g e m  d e  b e n fe ito r ia s  e  m o d e r n iz a ç ã o .

Pa r a  o s  n o v o s  b a ir r o s  r e s id e n c ia is  d a  e lite , p o d e -s e  a p o n ta r  in v e s tim e n to s  d ir e -

to s  r e a liz a d o s  p e la  Pr e fe itu r a  q u e  p r iv ile g ia v a m  o  lo c a l, c o m o  a s  b e n fe ito r ia s  v iá r ia s  

(a la r g a n d o  e  r e g u la r iz a n d o  o s  tr a ç a d o s  v iá r io s , a s s e n ta m e n to  d e  c a lç a m e n to , g u ia s  e  

s a r je ta s ), in v e s tim e n to s  e m  e s tr u tu r a  u r b a n a   e  in s ta la ç ã o  d e  e q u ip a m e n to s  c o m o  p r a -

ç a s  e  p a r q u e s . Ro ln ik  (1 9 9 7 ) a n a lis a  a  c o m p o s iç ã o  d o s  g a s to s  m u n ic ip a is  q u e  d u r a n te  

to d a  a  Pr im e ir a  Re p ú b lic a  s e  r e s u m iu  n a   p r io r id a d e  d e s s a s  b e n fe ito r ia s : 

 A c o m p a r a ç ã o  d o  m o n ta n te  d e  r e c u r s o s  in v e s tid o s  n o s  b a ir r o s  m a is  

p o p u la r e s , c o m  o s  in v e s tim e n to s  n a s  á r e a s  n o b r e s  é  r e v e la d o r a : o  r e c a lç a -

m e n to  d a  a v e n id a  Pa u lis ta , o s  m e lh o r a m e n to s  e m  v a r ia s  r u a s  d a  V ila  Bu a r -

q u e  / H ig ie n ó p o lis , s o m a d o s  a s  b e n fe ito r ia s  e m  Ca m p o s  Elís io s  to ta liz a r a m  

o  d o b r o  d o s  r e c u r s o s  in v e s tid o s  n a s  r e g iõ e s  p o p u la r e s . (1 9 9 7 ,p .1 1 1 )

O e x e m p lo  d e ix a  c la r o  o  in te r e s s e  p ú b lic o  n a  o c u p a ç ã o  d e s s a  á r e a  p e la  c la s s e  d o -

m in a n te , le v a n d o  a  p o p u la ç ã o  d e  m e n o r  r e n d a  a  r e s id ir  e m  o u tr o s  b a ir r o s  d a  c id a d e . 

F ic a  e x p líc ita  a s s im  a  s e g r e g a ç ã o  d e  o c u p a ç ã o  d o  e s p a ç o  u r b a n o  p o r  c la s s e s  s o c ia is .

Pa r a  Lo jk in e  (1 9 8 1 ), a  s e g r e g a ç ã o  u r b a n a  c o m o  s e g r e g a ç ã o  s ó c io -e s p a c ia l a c o n te c e  

c o m o  c o n s e q u ê n c ia  d a  lo c a liz a ç ã o  e  d a s  d ife r e n ç a s  d e  c la s s e s . A o p o s iç ã o  e n tr e  c e n tr o  

e  p e r ife r ia  r e fl e te  a  d ife r e n ç a  d e  v a lo r  d a  te r r a  e  d o  p r o d u to  im o b iliá r io , d e v id o  à  in te n -

s ifi c a ç ã o  d e  in v e s tim e n to s  e m  in fr a -e s tr u tu r a  q u e  v a lo r iz a m  u m a  r e g iã o . A d is tin ç ã o  s e  

fa z  ta m b é m  p e la s  z o n a s  r e s e r v a d a s  à s  m o r a d ia s  d e  c la s s e s  s o c ia is  m a is  a lta s  e  à q u e la s  

d e s tin a d a s  à  m o r a d ia  p o p u la r. 

As s im  c o m o  o  p r o c e s s o  d e  o c u p a ç ã o  d o s  b a ir r o s  p a u lis ta n o s , v a le  m e n c io n a r  o  

m e s m o  p r o c e s s o  o c o r r id o  n a  Ba r r a  d a  Tiju c a , n o  Rio  d e  Ja n e ir o . Es te  b a ir r o , lo c a liz a d o  

n a  z o n a  o e s te  d a  c id a d e , c o m e ç o u  a  s e r  o c u p a d o  n a  d é c a d a  d e  1 9 3 0 , m a s  fo i n e c e s s á -

r io  q u e  o  Es ta d o  in v e s tis s e  e m  in fr a -e s tr u tu r a  u r b a n a  p a r a  e s tim u la r  s u a  o c u p a ç ã o . O 

Es ta d o  c o n tr a to u  Lú c io  Co s ta  p a r a  e la b o r a r  o  Pla n o  Pilo to  d e  u r b a n iz a ç ã o  d e s s a  á r e a , 

e m  1 9 6 8 . O p r o c e s s o  d e  o c u p a ç ã o  d e v e r ia  a tr a ir  d e te r m in a d o s  s e g m e n to s  s o c ia is , e m  

e s p e c ia l a s  c la s s e s  d e  m é d ia  e  a lta  r e n d a . Ne s s a  o c a s iã o , a  Ba r r a  d a  Tiju c a  to r n o u -s e  p r o -

m e s s a  d e  n o v o  e s tilo  d e  v id a  p a r a  o s  c a r io c a s  d e v id o  à  n o v a  fo r m a  d e  o c u p a ç ã o  e s p a c ia l 

p r e v is ta  n o  d e s e n h o  u r b a n o  (SANCH EZ , 2 0 0 9 ). O Es ta d o  in v e s tiu  ta n to  n a  r e a liz a ç ã o  d e  

u m  in s tr u m e n to  d e  p la n e ja m e n to  u r b a n o , o  Pla n o  Pilo to , c o m o  ta m b é m  c o n s tr u iu  d i-

v e r s a s  v ia s  in te r lig a n d o  a  r e g iã o  d a  Ba r r a  d a  Tiju c a  a o  r e s ta n te  d a  c id a d e . 
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O modelo proposto por Lucio Costa seguia princípios do Urbanismo Moderno, 

como os preceitos enunciados no IV ClAM13 e da Carta de Atenas14 (1933). O Plano de 

Costa não foi jamais executado integralmente e, com o passar dos anos, ocorreram 

transformações promovidas pelo mercado, devido às terras serem de domínio de pou-

cos proprietários, o que propiciou que a região fosse vista como oportunidade para o 

mercado lançar novos produtos imobiliários. (id., 2009).  Décadas depois de sua ocu-

pação, a Barra da Tijuca compõe-se de condomínios fechados, o que Sanchez (2009), 

defi ne como um exemplo de anticidade. 

O conceito de anticidade,  tal como enunciado pela mencionada autora, vale para 

explicitar o modelo que identifi ca no espaço urbano a homogeneidade e o isolamento, 

não expressando a diversidade do espaço público característica da cidade tradicional.*

Jacobs  (1961)15 defende a cidade da diversidade, contrariando a monofuncionali-

dade. Essa autora reforça a importância da diversidade de usos, de mescla de usuários 

de níveis sócio-econômicos distintos, e de tipologia das edifi cações, deixando explícito 

o repúdio à segregação social e espacial. Assinala a rua e a calçada como espaços vitais 

para a realização da diversidade em que a intensidade de usos é fundamental, fazendo 

críticas ao urbanismo racionalista, por dispor de extensas áreas livres, desagregadoras 

da tradicional relação com a rua. Enuncia quatro itens que podem garantir a diversida-

de espacial: necessidade de os espaços apresentarem usos combinados que garantam a 

circulação e a vida em horários distintos; a necessidade de quadras curtas, a valorização 

de esquinas e percursos; a necessidade de variedade arquitetônica e de preservação de 

edifícios históricos.

Os relatos de Jacobs provêm de sua vivência como moradora de Greenwich Village, 

em Nova York. A autora procurou identifi car no cotidiano de grandes cidades norte-

americanas as razões da violência e do abandono, ou ainda, da boa manutenção, 

segurança e qualidade de vida de lugares que constituíam a cena real das metrópoles, 

contrapondo-os ao modo de vida previamente planejado em modelos urbanos ideais. 

A mesma autora, em Dark Age Ahead (2001), enuncia que a cultura norte-america-

na e a cultura ocidental, de maneira geral, experimentam a “decadência das cidades”. 

Nesse contexto, critica o modo de urbanização norte-americano, o sprawling, e a cida-

de difusa suburbana e genérica. O fenômeno do sprawling se defi ne como dispersão 

13 Os Congressos Internacionais da Arquitetura Moderna (do francês C o ngrè s Internatio nau x  d’Architectu re M o derne - 

CIAM) constituíram uma organização e uma série de eventos para discutir a arquitetura e o urbanismo.

14 A Carta de Atenas se refere às discussões acerca da Cidade F uncional durante o IV CIAM.

15 Jane Jacobs lançou o seu primeiro livro, em 1961, Death and L ife o f  G reat Am erican C ities (cujas traduções omitem 

do título - como a edição brasileira - a especifi cidade norte-americana de suas análises).

* Para o “conceito da anticidade” ver: Murad. Por uma metodologia de leitura popular aplicada ao planejamento 

urbano (2006); e Vaz, Lílian F esller. Uma historia da habitação coletiva na cidade do R io de Janeiro –  Estudo da 

Modernidade através da moradia (1994 ).



42 43

Capítulo 1   |   O  ESPAÇO URBANO CAPITALISTA E O MERCADO IMOBILIÁRIO

u r b a n a . Ja c o b s  (2 0 0 1 ) u m a  v e z  m a is  d e fe n d e  a  c id a d e  a b e r ta  e  ig u a litá r ia , m o s tr a n d o  

a  fo r m a ç ã o  d o s  s u b ú r b io s  e  o s  d ife r e n te s  in te r e s s e s  e n v o lv id o s  n e s te  p r o c e s s o , a s s im  

c o m o  o  m o d o  c o m o  a s  a ç õ e s  c o n c e b id a s  m o d ifi c a r a m  o  e s p a ç o  e  o  c o tid ia n o  d a  p o p u -

la ç ã o . 

Ou tr o  c o n c e ito  p r ó x im o  a o  d e  anticidade e  sprawl é  o  Edge City, a s s im  d e n o m in a d o  

p e lo  jo r n a lis ta  n o r te -a m e r ic a n o  Jo e l G a r r e a u , (1 9 9 7 ) d e v id o  a o  a p a r e c im e n to , n o s  Es -

ta d o s  Un id o s , e m  to r n o  d a  d é c a d a  d e  1 9 6 0 , d e  u m  n o v o  m o d e lo  d e  u r b a n iz a ç ã o  c o m  

á r e a s  p la n e ja d a s  e m  to r n o  d a s  g r a n d e s  c id a d e s , o n d e  a n te s  h a v ia m  á r e a s  s u b u r b a n a s  

s e m  g r a n d e  in te r fe r ê n c ia  u r b a n ís tic a . Es s a s  á r e a s  s ã o  d e  g r a n d e  p o r te , e x e r c e n d o  a  

m e s m a  fu n ç ã o  d a  c id a d e , c o m  c o n ju n to  d e  e d ifíc io s , á r e a s  d e  c o m é r c io , e s c o la s , e s c r i-

tó r io s  e  s is te m a  p r ó p r io  d e  s e g u r a n ç a . (Sa n c h e z , 2 0 0 9 )

Pa r a  Re is  F ilh o  (2 0 0 6 ), o  p r o c e s s o  d e  d is p e r s ã o  u r b a n a  fo i a c e le r a d o  e n tr e  1 9 7 0  

e  1 9 8 0 . No  s é c u lo  d e z e n o v e , e m  to d a s  a s  c id a d e s  a s  fá b r ic a s  s e  lo c a liz a v a m  a o  lo n g o  

d a s  fe r r o v ia s  p a r a  a g iliz a r  o  a c e s s o  e  e s c o a m e n to  d o  c a r v ã o . Es s a  s itu a ç ã o  s e  m o d ifi c a  

n o  d e c o r r e r  d o  s é c u lo  2 0 , c o m  o  u s o  d a  e le tr ic id a d e  e  c o n s tr u ç ã o  d e  g r a n d e s  r o d o v ia s . 

Ta l p r o c e s s o  in v e r te  a  r e la ç ã o  d e  p r io r id a d e  d a  c id a d e  c o n s o lid a d a , a o  n ã o  p r io r iz a r  

e s p a ç o s  e fe tiv a m e n te  p ú b lic o s , r e fo r ç a n d o  a  p r e d o m in â n c ia  d o  tr a n s p o r te  p r iv a d o  e  

a  d in â m ic a  d e  c o n s u m o  d o  te r r itó r io . “A e x is tê n c ia  d a  d is p e r s ã o  u r b a n a  é  r e s u lta d o  d a  

d e s c e n tr a liz a ç ã o  in d u s tr ia l, m a s  ta m b é m  d e  u m a  in te n s a  e  c r e s c e n te  m o b ilid a d e  d a  

p o p u la ç ã o ”  (REIS F ILH O, 2 0 0 6 , p .8 0 ).

Na  Re g iã o  Me tr o p o lita n a  d e  Sã o  Pa u lo  (RMSP), n o  m u n ic ip io  d e  Barueri, m e r e c e  

d e s ta q u e  o  c o n d o m ín io  Alphaville, p r o je ta d o  n a  d é c a d a  d e  1 9 7 0 . 

Figura 13 - Mancha urbana de São Paulo e destaque para localização do município de Barueri. 
F o n te :w w w .g o o g le .c o m .b r >  Ac e s s o  e m  3 /n o v /2 0 0 9 . 
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Caldeira (2000) denomina o fenômeno exemplifi cado por esta tipologia como 

“enclaves fortifi cados” e descreve a diferença entre os condomínios brasileiros e os ame-

ricanos. 

 Os condomínios fechados brasileiros não são obviamente uma in-

venção original, partilham várias características com os CIDs (Commom In-

terest Developments ou Incorporações de Interesses Comuns) e os subúrbios 

americanos. No entanto, algumas diferenças entre eles são esclarecedoras. 

Primeiro, os condomínios fechados brasileiros são invariavelmente murados 

e com acesso controlado, enquanto nos EUA, os empreendimentos fechados 

(Gated Communities) constituem apenas cerca de 20% dos CIDs. Segundo, os 

tipos mais comuns de condomínios fechados no Brasil são os de prédios de 

apartamentos e apesar de poderem ser vendidos como um meio de escapar 

da cidade e seus perigos, ainda são mais urbanos do que suburbanos. (CAL-

DEIRA, 2000 p.161). 

Nas últimas décadas, o mercado imobiliário tem estimulado a produção de lotea-

mentos e condomínios fechados, horizontais ou verticais, aproveitando-se do medo da 

violência e tentando oferecer a idéia de que morar em um condomínio fechado propor-

cionará ao usuário mais segurança e lazer. O mercado imobiliário caracteriza padrões, 

utilizando alguns elementos retóricos  para agregar valor ao seu produto.

[...] a cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O valor de 

troca e a generalização da mercadoria pela industrialização tendem a des-

truir a cidade e a realidade urbana.        

Lefvbre (1969, p.12)

Setha Low (2004) assinala que os que vivem em comunidades fechadas, o fazem 

porque querem isolar-se de determinados grupos ou tipos de pessoas, sejam criminosos 

ou membros de outras classes sociais. Essa autora reforça ainda a importância de que 

essas formas de isolamento são  conseqüência de séculos de prática de velhas formas 

de controle social e separação de classes e  evidencia que  no ano de 2002 estimava-se 

que um em cada oito norte-americanos viveria nesses bairros exclusivos.  

O mercado imobiliário é formado pelos agentes interessados em obter lucro atra-

vés negociações imobiliárias. Devido à expansão das cidades o aumento da demanda 

habitacional ocorrida no século XX, devido à expansão das cidades, criou chances para 

o mercado explorar novas áreas e determinar, juntamente com os interesses do Estado 

em expandir a infra-estrutura, a ocupação mais ou menos socialmente especializada 

dos bairros, gerando com isso o aumento relativo da segregação. A implantação de 

infra-estrutura e oferta de habitações, unifamiliares ou coletivas, dotadas de mais es-

paços livres, foram características que viabilizaram novos empreendimentos na região 
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m e tr o p o lita n a  d a  c id a d e  d e  Sã o  Pa u lo , m o d ifi c a n d o  u m  “ e s tilo  d e  v id a ” , c o n fo r m e  o s  

e x e m p lo s  a p r e s e n ta d o s .  

 A r e la ç ã o  e n tr e  o s  p a d r õ e s  d e  n o v a s  fo r m a s  d e  h a b ita ç ã o  e  o s  e s p a ç o s  d e  la z e r  

p r iv a d o  v e m  s e n d o  d e s ta c a d a  n e s te  tr a b a lh o , s o b r e tu d o  q u a n to  a o s  c o n d o m ín io s  r e s i-

d e n c ia is  v e r tic a is  q u e  s e  im p la n ta m  e m  b a ir r o s  e m  p r o c e s s o  d e  m u d a n ç a  d e  u s o  e m  Sã o  

Pa u lo , c a d a  v e z  m a is  d o ta d o s  d e  á r e a s  d e  a tiv id a d e s  p a r a  e s p o r te , c o n v iv ê n c ia  e  la z e r  

p r iv a d o s , c o m o  s e r á  e s m iu ç a d o  n o  c a p ítu lo  s e g u in te . 
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Para compreender melhor a relação entre o mercado imobiliário e o Estado, na ci-

dade de São Paulo, deve-se entender mais detalhadamente o processo de verticalização 

relacionado às leis e planos urbanísticos produzidas ao longo da historia da cidade e de 

seu urbanismo e desenvolvimento urbano.

Um dos fatores que afetam a produção imobiliária são os períodos e ciclos de 

crise ou bonança fi nanceira, mas o Estado pode intervir também nessa dinâmica com 

a regulação representada pela produção de planos urbanísticos e legislações. A Lei de 

Zoneamento de 1972 foi um marco de regulação e um dos mecanismos legais que mais 

infl uenciaram no uso e ocupação do solo devido às restrições construtivas e à divisão do 

solo por zonas. Comparar a Lei de Zoneamento de 1972, as modifi cações nesta presente 

nos planos diretores e a Lei de Zoneamento de 2004 é interessante elucidar a relação 

entre legislação e dinâmica imobiliária. 

 Os condomínios fechados (horizontais e verticais) aparecem como opção de 

residência e um novo “estilo de vida” para aqueles que possam pagar pelos serviços 

oferecidos. Esses novos modos de habitar correspondem a uma aproximação às áreas 

de lazer e serviços exclusivos. 

 A segregação social e espacial está contida em um contexto urbano fragmenta-

do pelas diferenças bruscas de classes sociais e distribuição espacial na cidade. A relação 

do espaço público e do espaço privado é ponto de partida para realização da analise 

dos condomínios fechados que trazem características de abandono do espaço coletivo 

e da rua. 
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2.1  Legislações urbanísticas na concepção do espaço urbano na 
cidade de São Paulo

O Plano de Avenidas de Prestes Maia, de 1930, constituiu o primeiro plano urba-

nístico a propor um conjunto de intervenções para orientar o crescimento urbano e a 

circulação de veículos, na área central e em expansão periférica, mas apesar de suas 

colaborações como urbanista, seu planejamento teve atuação limitada pela falta de 

recursos (CAMPOS e SOMEKH, 2002). A SAGMACS (Sociedade para Analise Gráfi ca e Meca-

nografi ca Aplicada aos Complexos Sociais) realizou estudos importantes sobre a cidade 

de São Paulo. Os resultados dos levantamentos de dados não chegaram a ser base para 

um plano diretor, por falta de interesse da prefeitura, na gestão de Adhemar de Barros, 

“mas tiveram grande ressonância nas concepções subseqüentes do planejamento ur-

bano.” (Ibidem, 2002, p.96) Com a reforma tributária e estabilidade dos municípios, no 

período pós-1964 estabeleceu-se à adoção do planejamento urbano integrado16.

O Plano Urbanístico Básico (PUB) foi elaborado na fi nal da gestão do Prefeito Faria 

Lima (1965-1969), ao longo do ano 1968, e publicado em 1969. A prefeitura criou o GEP 

– Grupo Executivo de Planejamento, em 1967. Este grupo tinha autonomia para dirigir 

o planejamento urbano, vinculado diretamente à Prefeitura e não mais atuando como 

um departamento subordinado ao setor de Obras Públicas. O prefeito, por meio do GEP, 

encomendou estudos para realizar um novo plano diretor, adiado há duas décadas. 

Este plano diretor deveria orientar o crescimento da cidade até 1990. O plano almejava 

melhores condições de moradia; serviços e equipamentos; ampliar a oferta de serviços 

urbanos; integrar grupos imigrantes e marginalizados com programas de educação de 

base; elevar o número de empregos; aumentar a renda regional (CAMPOS e SOMEKH, 

2002).

O PUB teve como instrumentos de avaliação da cidade alguns levantamentos de-

talhados do município. Diferentemente dos planos de gestões anteriores como o Plano 

de Avenidas e o Relatório Moses, que viam na cidade o crescimento intensivo inevitável, 

o PUB propunha a expansão urbana como desafi o e causa geradora de problemas e 

prevendo o controle do adensamento com residências predominantemente baixas. Nos 

planos anteriores, constavam o aumento e criação descomunal de vias expressas, de 

metrô e a  ampliação da rede de água e esgotos. (id., 2002)

16 Integrado no sentido de adaptação de novos e antigos dados, experiências e observações complementares.
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Figura 14 - Estrutura viária em malha proposta pelo Pub 
Fo n te : CAMPOS e  SOMEK H , 2 0 0 2 ,p .1 1 7

Figura 15  - S ín tese d a estrutura urban a propostas c om vias ex pressas ortogon ais, mú ltiplas 

c en tralid ad es e d istribuiç ã o d as ativid ad es
Fo n te : CAMPOS e  SOMEK H , 2 0 0 2 ,p .1 1 7  
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Devido às difi culdades econômicas, crise do petróleo e o fi m do milagre brasi-

leiro, a extensa e abrangente malha prevista no PUB não foi realizada e este não foi 

transformado em lei, ou seja não, se tornou o Plano Diretor. Os trabalhos do PUB fo-

ram descontinuados, pois com a troca de governo, (General Costa e Silva ,agora como 

presidente; e Abreu Sodré como governo estadual), o prefeito Paulo Salim Maluf, que 

assumiu em 1969, não manifestou interesse em dar continuidade ao trabalho da gestão 

anterior. O processo foi assumido pelo Grupo Executivo de Planejamento – GEP e os 

contratos com empresas de consultoria não foram renovados.

Em 1970, o governo estadual, por meio do Grupo Executivo da Grande São Paulo 

– GEGRAN, elaborava então, com escala metropolitana,  o Plano Metropolitano de De-

senvolvimento Integrado (PMDI). E em 1971 o plano diretor (da cidade de São Paulo) foi 

ofi cializado. O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, o PDDI, foi elaborado pelos 

técnicos municipais, “derivava dos trabalhos do GEP e desenvolvia aspectos da minuta 

da lei prevista pelo PUB.” (CAMPOS e SOMEKH, 2002,p.123)

Em 1 de novembro de 1972, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo (Lei 

Municipal nº 7805/72) defi niu, pela primeira vez, um zoneamento abrangendo todo 

o território do município de São Paulo e seu principal objetivo, pode-se dizer, era 

regulamentar a expansão urbana. Assim, reduzia de forma drástica o Coefi ciente de 

Aproveitamento (CA)17. “Desde 1966 era permitido construir seis vezes a área do terreno; 

entre 1957 e 1966, o máximo de quatro valia apenas para uso residencial e antes de 

1957 não havia controle de coefi cientes.” (idem, p.124) 

Zona CA

Z1 Estritamente residencial, baixa densidade 1

Z2 Predominantemente residencial , baixa densidade 1

Z3 Predominantemente residencial, media densidade 2

Z4 M isto, media densidade 3

Z5 M isto, alta densidade 4

Z6  Predominantemente indu strial 2

Z7  Estritamente indu strial 1

Z8  Esp ecial

17 Coefi ciente de aproveitamento é a razão da área construída pela área do terreno 

Figura 16 - Zonas de uso 
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Fo r a m  c r ia d a s  q u in z e  c a te g o r ia s  d e  u s o . Co n fo r m e  a  z o n a  d e  u s o , m u d a -s e  a  c a -

te g o r ia , q u e  d e fi n e  a  d e n s id a d e  d a  o c u p a ç ã o  e  v a r ie d a d e  d o  u s o , d e te r m in a n d o  a s  

tip o lo g ia s .

Pa r a  So m e k h  e  Ca m p o s  (2 0 0 2 : p .1 2 6 ), e s s a  Le i te n to u  s e g u ir  o s  p r in c íp io s  d a  Ca r ta  

d e  Ate n a s , e   “ [...] o b je tiv a , a n te s  d e  tu d o , e s ta b e le c e r  e q u ilíb r io  e n tr e  a s  d ife r e n te s  

fu n ç õ e s  u r b a n a s  –  h a b ita ç ã o , tr a b a lh o , la z e r  e  c ir c u la ç ã o ” , m a s  n ã o  fo i p a u ta d a  p e la  

s e p a r a ç ã o  a b s o lu ta  d a s  fu n ç õ e s  c o m o  n a  p r o p o s ta  m o d e r n is ta . So m e n te  a  Z 1  (e s tr ita -

m e n te  r e s id e n c ia l) e  a  Z 7  (e s tr ita m e n te  in d u s tr ia l) s e g u ir a m  e s s e  c a r á te r  e s tr ita m e n te  

fu n c io n a lis ta . As  z o n a s  r e s ta n te s  e r a m  m is ta s . 

Figura 17 - O  zoneamento:  Z1, representado em amarelo; Z2, branco; Z3, laranja; Z4, azul; 

Z5, magenta; Z6, rosa; Z7, rosa, Z8, verde. 
Fo n te : CAMPOS E SOMEK H , 2 0 0 2  

A Z 1  in c lu iu  o s  lo te a m e n to s  d a  Co m p a n h ia  City , a  Z 3  e  4  fo r m a r a m  o s  b a ir r o s  

s u b c e n tr a is  c o m o  Sa n ta n a , La p a , Pin h e ir o s , Be la  V is ta , Ita im , Sa n to  Am a r o , Lib e r d a d e , 

Br á s , Ja b a q u a r a ; A Z 5 , d e lim ita v a  a  z o n a  c e n tr a l e  a  r e g iã o  d a  Av e n id a  Pa u lis ta , o n d e  

v ia s  a la r g a d a s  m o s tr a v a m  a  e x p a n s ã o  d a  á r e a  c e n tr a l; n a  Z 6  s e  e n c o n tr a v a  a  c o n c e n tr a -

ç ã o  in d u s tr ia l. Na s  Z 6  e  Z 7  e s ta v a m  c la s s ifi c a d o s  o s  b a ir r o s  d o  Ip ir a n g a , Mo o c a , Ba r r a  

Fu n d a , Ja g u a r é , So c o r r o  q u e  s e  lo c a liz a m  a o  lo n g o  d a s  v á r z e a s  e  á r e a s  d e  im p la n ta ç ã o  

d e  lin h a s  fé r r e a s . Na  Z 8 , e n c o n tr a v a m -s e  á r e a s  c o m  c a r a c te r ís tic a s  e s p e c ia is , q u e  a b r i-

g a v a m  p a r q u e s  e  a e r o p o r to s .  

Se g u n d o  So m e k h  e  Ca m p o s , (2 0 0 2 : p . 1 2 8 ), to d a  e x te n s ã o  u r b a n iz a d a  n ã o  e n q u a -

d r a d a  n a s  d e m a is  z o n a s  fo i c o n s id e r a d a  Z 2 . As  z o n a s  d e  c o m é r c io  e  s e r v iç o s  d e  â m b ito s  
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locais, caracterizadas por baixo coefi ciente de aproveitamento, desestimularam os 

investimentos imobiliários. As zonas Z3 e Z4 funcionaram como faixas comerciais e 

centros de bairros.

Para Fonseca (2004: p. 50), o zoneamento consagrava uma cidade existente, mas 

não estabelecia os mecanismos que poderiam fazê-la se transformar, em busca de um 

espaço urbano mais adequado. 

O zoneamento proposto procurou seguir as tipologias existentes. As áreas no cen-

tro e no quadrante sudoeste já concentravam os setores de alta renda e as principais 

frentes de valorização imobiliária.

O quadro do mapa de zoneamento permite observar a respeito do CA (Coefi ciente 

de Aproveitamento), como assinalam Somekh e Campos (2002: p. 129), que nas Zonas 1 

e 2  valeria apenas uma vez a área do terreno, e na Zona 3, duas vezes e meia, com taxa 

de ocupação de 50%. Na Zona 4, o CA básico seria três vezes a área do terreno, com taxa 

de ocupação de 70%, e na Zona 5 de três vezes e meia, com taxa de ocupação de 80%. 

Com isso, as Zonas 3, 4 e 5 tornaram-se privilegiadas pela Lei, pois para os investidores, 

haveria vantagem em construir nessas zonas, pois o aproveitamento do terreno nelas 

seria melhor que na Z2, por exemplo, e a viabilidade de lucro do empreendimento tam-

bém se mostrava mais vantajosa, pois se poderia atingir o CA igual a 4.

Com o coefi ciente de aproveitamento máximo de 4, a fórmula para melhor apro-

veitar o terreno seria reduzir a taxa de ocupação, ou seja, construir prédios mais altos. 

Assim, em se tratando de torres isoladas e com térreo livre, conseguia-se respeitar o 

Código de Obras Municipal, considerando as normativas de ventilação, iluminação e 

insolação. 

Mais tarde, modifi cações na Lei de Zoneamento18 favoreceram os empreendimen-

tos em terrenos amplos, onde se  poderia chegar ao CA igual a 4 (quatro). A fórmula de 

Adiron (Lei 8881/79) foi a Lei que incentivava a verticalização, tendo sido modifi cada em 

1979, por pressão do setor imobiliário, tornando mais fácil atingir o CA igual a quatro 

e facilitando a implantação de edifícios em terrenos amplos. Com a redução da taxa 

de ocupação (TO), o coefi ciente de aproveitamento (CA) do lote poderia chegar a 2, 

representando a única forma de verticalização possível, conforme mostra parte da Lei 

8881/79:

Art. 18 - O artigo 24 da Lei nº 7.805, de 1º de novembro de 1972, passa a 

vigorar com a seguinte redação: (Ver Res. COGEP 78/82, LM 9.411/81, LM 

11.157/91 e DM 33.023/93) (Revogado pela LM 13.430/02)

18 Ver lei 8881/79 “ lei de Adiron”  art.18.
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 “Ar t. 2 4  - Os  c o e fi c ie n te s  d e  a p r o v e ita m e n to  d o  lo te , r e la tiv o s  à s  z o n a s  Z 3 , 

Z 4  e  Z 5 , c o n s ta n te s  d o  Q u a d r o  n º 2 , a n e x o , e  r e fe r id o s  n o  a r tig o  1 9 , p o d e r ã o  

s e r  a u m e n ta d o s  a té  o  lim ite  m á x im o  d e  4  (q u a tr o ), d e s d e  q u e  a  ta x a  d e  o c u -

p a ç ã o  d o  lo te  a  s e r  u tiliz a d o  s e ja  in fe r io r  a o  m á x im o  p e r m itid o  p a r a  a  z o n a , 

n a  p r o p o r ç ã o  e s ta b e le c id a  p e la s  s e g u in te s  fó r m u la s :

1  - Pa r a  lo te s  c o m  á r e a  in fe r io r  a  1 .0 0 0 ,0 0  m ²

c  =  T
T
 +  (C - 1 )

2  - Pa r a  lo te s  c o m  á r e a  ig u a l o u  s u p e r io r  a  1 .0 0 0 ,0 0  m ²

c  =  T
t
  C

o n d e  c  =  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  d o  lo te  a  s e r  u tiliz a d o ; t - ta x a  d e  

o c u p a ç ã o  d o  lo te  a  s e r  u tiliz a d o ; C =  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  m á x im o  

d o  lo te , c o n s ta n te  d o  Q u a d r o  n º 2 ; T =  ta x a  d e  o c u p a ç ã o  m á x im a  d o  lo te , 

c o n s ta n te  d o  Q u a d r o  n º 2 .

 §  1 º - Na s  z o n a s  d e  u s o  Z 2  e  Z 1 1 , a  c a te g o r ia  d e  u s o  R3  p o d e r á  a d o ta r  o  c o e -

fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  d o  lo te  a té  2  (d o is ), o b e d e c id a  a  fó r m u la  p r e v is ta  

n e s te  a r tig o .

 §  2 º - No s  c a s o s  e n q u a d r a d o s  n a s  d is p o s iç õ e s  d e s te  a r tig o , s e r ã o  r e s e r v a d o s , 

n o  m ín im o , 5 0 %  (c in q ü e n ta  p o r  c e n to ) d a  á r e a  n ã o  o c u p a d a  d o  lo te , p a r a  

ja r d im  a r b o r iz a d o , o  q u a l fa r á  p a r te  in te g r a n te  d o  p r o je to  d a  e d ifi c a ç ã o , 

p a r a  to d o s  o s  fi n s  p r e v is to s  n e s ta  le i.”

No  q u e  d iz  r e s p e ito  à s  c a te g o r ia s  d e  u s o , a   Le i n º 7 8 0 5 /7 2  p r o p u n h a  u m  m o d e lo  

d e  v e r tic a liz a ç ã o  q u e  e s tim u la s s e  a  e x is tê n c ia  d e  e s p a ç o s  c o m u n itá r io s  n o  in te r io r  d a s  

á r e a s  p r iv a d a s . Tr a ta v a -s e  d a  c a te g o r ia  d e  u s o  “ c o n ju n to  r e s id e n c ia l”  (R3 ), fo r m a d o  p o r  

u m  o u  m a is  b lo c o s  v e r tic a is  q u e  c o n tiv e s s e m  e s p a ç o s  c o m u n itá r io s  e  d e  la z e r  c o le tiv o : 

á r e a s  v e r d e s , q u a d r a s  e s p o r tiv a s , playground, s a lõ e s  d e  fe s ta . Co n fo r m e  a  c ita ç ã o  :

 Em b o r a  te n h a  o  o b je tiv o  d e  s u p r ir  a  n o tó r ia  c a r ê n c ia  d e  á r e a s  p u -

b lic a s , v e r d e s  e  d e  la z e r  e m  Sã o  Pa u lo , o  e s tím u lo  a  e s s e  tip o  d e  s o lu ç ã o  

c o n tr ib u iu  p a r a  r e fo r ç a r  u m a  c u ltu r a  d e  is o la m e n to  p o r  p a r te  d a s  c a m a d a s  

s o c ia is  m e d ia s  e  s u p e r io r e s , fu g in d o  à  c r e s c e n te  d e s o r d e m  e  v io lê n c ia  u r -

b a n a  e m  e s p a ç o s  c o le tiv o s  , p r iv a d o s , m u r a d o s  e  v ig ia d o s  p o r  s e g u r a n ç a s  

p a r tic u la r e s . (CAMPOS E SOMEK H ,2 0 0 2 , p .1 3 0 )
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Servindo de exemplo desta tipologia o condomínio Ilhas do Sul19  construído em 

1973:

  

Figura 18 - Vista da recepção do Condomínio Ilhas do sul

Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009

Esses empreendimentos se instalaram na maioria das vezes em áreas longe do cen-

tro, onde encontravam terrenos que comportavam essa categoria e toda infra-estrutura 

por ela proposta.  

Para Caldeira (2000:243), 

os apartamentos não só se espalhavam mas estavam sendo construídos em 

vários padrões - de conjuntos populares construídos por companhias gover-

namentais de habitação  a luxuosos empreendimentos imobiliários.  Um 

dos fenômenos mais importantes é aquele que produziu as mudanças mais 

importantes da maneira de morar das classes médias e altas foi a dissemi-

nação dos condomínios fechados. 

19 O detalhamento deste Condomínio será realizado no Capítulo 2.2 deste trabalho.
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 A m u d a n ç a  d e  tip o lo g ia  d e  e m p r e e n d im e n to s  d e  a p a r ta m e n to s  r e s id e n c ia is  

p o d e  te r  to m a d o  e s s e  fo r m a to  a tr a v é s  d a  Ca te g o r ia  d e  u s o  R3  (c o n ju n to  r e s id e n c ia l) e  

p o r  u m a  a lte r a ç ã o  n a  r e la ç ã o  e n tr e  a  á r e a  to ta l d o  te r r e n o  e  a  á r e a  c o n s tr u íd a , d im i-

n u in d o  a s s im  o  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to . 

 As  c a te g o r ia s  d e  u s o  p a r a  r e s id ê n c ia s  e r a m  p r e v is ta s  n a  Le i n º7 .8 0 5 , c o m  a s  s e -

g u in te s  d e fi n iç õ e s  e  c a r a c te r ís tic a s  b á s ic a s 20: 

I - Re s id ê n c ia  Un ifa m ilia r  (R1 ) - e d ifi c a ç õ e s  d e s tin a d a s  à  h a b ita ç ã o  p e r m a -

n e n te , c o r r e s p o n d e n d o  a  u m a  h a b ita ç ã o  p o r  lo te ;

 II - Re s id ê n c ia  Mu ltifa m ilia r  (R2 ) - e d ifi c a ç õ e s  d e s tin a d a s  à  h a b ita ç ã o  p e r -

m a n e n te , c o r r e s p o n d e n d o  a  m a is  d e  u m a  h a b ita ç ã o  p o r  lo te , c o m p r e e n -

d e n d o : (Co m p le m e n ta d o  p e la  LM 1 0 .1 3 7 /8 6 ) (Alte r a d o  p e la s  LM 8 .0 0 1 /7 4  e  

8 .8 8 1 /7 9 )

III - Co n ju n to  Re s id e n c ia l (R3 ) - u m a  o u  m a is  e d ifi c a ç õ e s  d e s tin a d a s  à  h a -

b ita ç ã o  p e r m a n e n te , is o la d a s  o u  a g r u p a d a s  h o r iz o n ta l o u  v e r tic a lm e n te , 

o c u p a n d o  u m  o u  m a is  lo te s , d is p o n d o  d e  e s p a ç o s  e  in s ta la ç õ e s  d e  u tiliz a -

ç ã o  c o m u m  a  to d a s  a s  h a b ita ç õ e s  d o  c o n ju n to  e  o b e d e c e n d o  a  d is p o s iç õ e s . 

(Re v o g a d o  p e la  LM 8 .0 0 1 /7 3 )

  A Le i d e  Z o n e a m e n to  d e  1 9 7 2  s o fr e u  m u ita s  m o d ifi c a ç õ e s , e n tr e  e s ta s  a  a d iç ã o  

d e  n o v a s  z o n a s  ta is  c o m o  Z 9  a  Z 1 9 , z o n a s  d e  c o r r e d o r e s , d ife r e n te s  tip o s  d e  z o n a s  r u r a is  

e  p o n to s  d e  p r e s e r v a ç ã o ; c r ia ç ã o  d a  Le i Le h m a n n 21; h a b ita ç ã o  d e  in te r e s s e  s o c ia l (H IS); 

e  a s  o p e r a ç õ e s  in te r lig a d a s .  Pla n o s  Dir e to r e s  fo r a m  d e s e n v o lv id o s  n o  in tu ito  d e  d e s e n -

v o lv e r  m e lh o r  a  in fr a -e s tr u tu r a  u r b a n a .

20 V e r  a n e x o :  Le i n º 7 .8 0 5 , d e  0 1  d e  n o v e m b r o  d e  1 9 7 2   Ca p itu lo  III  -  Us o  e  Oc u p a ç ã o  d o  So lo    Ar t. 1 5

21 A Le i Le m a n n  e x ig ia  d o a ç ã o , p o r  p a r te  d o  lo te a d o r, p a r a  o  s is te m a  v iá r io , á r e a s  v e r d e s  e  in s titu c io n a is . V e r  Le i 
Mu n ic ip a l n º 9 4 1 3  d e  3 0  d e  d e z e m b r o  d e  1 9 8 1
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Figura 19 - Mapa do zoneamento
Fonte: <portal.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/planejamento/plano_diretor/0004l >. Acesso em: 20/set/2009

Estudos foram realizados para a concepção do Plano Diretor de 1991, mas este não 

chegou a ser votado. Estavam previstos no Plano objetivos que visavam maior homoge-

neização da cidade, ampliar a oferta de terra urbanizável e edifi cável, tanto do ponto 

de vista do zoneamento, eliminando os diferenciais, quanto do ponto de vista da infra-

estrutura, através de investimentos nas áreas menos privilegiadas (RIBEIRO, 1996). Ele 

propunha a substituição dos índices do zoneamento vigentes à época, pelo coefi ciente 

de aproveitamento único, acarretando o pagamento pelo direito de construir o adicio-
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n a l. A  in te n ç ã o  e r a  d e  r e c u p e r a r  a  v a lo r iz a ç ã o  fu n d iá r ia   e  r e d is tr ib u ir  o  g a n h o . “Um a  

r e a ç ã o  ‘c o n tr a ’ o  Pla n o  Dir e to r  s e  fe z  s e n tir  n a  im p r e n s a  p e la  m a n ife s ta ç ã o  p r in c ip a l 

m e n te  d o  s e to r  im o b iliá r io . Su a  a v a lia ç ã o  d o s  e fe ito s  d o  Pla n o  fo i n e fa s ta .”  (Id ., 2 0 0 6 , 

p .2 6 6 ) 

 Em  2 0 0 1 , c r io u -s e  o  Es ta tu to  d a  Cid a d e , Le i n º 1 0  2 5 7 /2 0 0 1 , e  a  p a r tir  d e s te , e m  

2 0 0 2  fo i a p r o v a d o  o  n o v o  Pla n o  Dir e to r  Es tr a té g ic o  d o  Mu n ic íp io  d e  Sã o  Pa u lo , p e la  Le i 

1 3 .4 3 0 /2 0 0 2 . Pa r a  Fo n s e c a  (2 0 0 4 : 5 5 ), “ [...] u m a  c a r a c te r ís tic a  n o tá v e l d e s s e  Pla n o  Dir e -

to r  fo i r e c o n h e c e r  a  r e a lid a d e  u r b a n a , e n te n d e n d o  a  ‘c id a d e  ile g a l’ d e  fa v e la s  e  c o r tiç o s , 

c r ia n d o  a s  Z e is  (Z o n a s  Es p e c ia is  d e  In te r e s s e  So c ia l) e  a s  Op e r a ç õ e s  Ur b a n a s ” .

In s titu íd o  p e la  Le i n º º 1 3 .4 3 0 , d e  1 3  d e  s e te m b r o  d e  2 0 0 2 , o  Pla n o  Dir e to r  Es -

tr a té g ic o  d a  c id a d e  d e  Sã o  Pa u lo  te m  c o m o  d ir e tr iz  a  in c lu s ã o  s o c ia l e  a  m e lh o r ia  d a  

q u a lid a d e  d e  v id a . O Pla n o  Dir e to r  Es tr a té g ic o  te m  c o m o  o b je tiv o s  p r in c ip a is  a  c o n s o li-

d a ç ã o  d a  c id a d e  c o m o  c e n tr o  r e g io n a l,  a  e le v a ç ã o  d a  q u a lid a d e  d e  v id a  d a  p o p u la ç ã o  

e  p r o m o ç ã o  d o  d e s e n v o lv im e n to  s u s te n tá v e l. Alm e ja  ta m b é m  a  e le v a ç ã o  d a  q u a lid a d e  

d o  a m b ie n te  u r b a n o  c o n s tr u íd o ; o  a c e s s o  a  c o n d iç õ e s  s e g u r a s  d e  q u a lid a d e  d o  a r, d a  

á g u a  e  d e  a lim e n to s ;  a  ju s ta  d is tr ib u iç ã o  d o s  b e n e fíc io s  e  ô n u s  d e c o r r e n te s  d a s  o b r a s  

e  s e r v iç o s  d e  in fr a -e s tr u tu r a  u r b a n a ; a u m e n to  d a  e fi c iê n c ia  e c o n ô m ic a  d a  c id a d e ; r a -

c io n a m e n to  d o  u s o  d a  in fr a -e s tr u tu r a  in s ta la d a ; d e m o c r a tiz a ç ã o  a o  a c e s s o  à  te r r a  e  

à  h a b ita ç ã o ; p r e v e n ç ã o  d e  d is to r ç õ e s  e  a b u s o s  n o  d e s fr u te  e c o n ô m ic o  d a  p r o p r ie d a -

d e  u r b a n a ; a u m e n to  d a  e fi c á c ia  d a  a ç ã o  g o v e r n a m e n ta l; p e r m is s ã o  a  p a r tic ip a ç ã o  d a  

in ic ia tiv a  p r iv a d a  e m  a ç õ e s  r e la tiv a s  a o  p r o c e s s o  d e  u r b a n iz a ç ã o ; d e s c e n tr a liz a ç ã o  d a  

g e s tã o  e  d o  p la n e ja m e n to  p ú b lic o ; im p la n ta ç ã o  d a  r e g u la ç ã o  u r b a n ís tic a  b a s e a d a  n o  

in te r e s s e  p ú b lic o 22.  

A p r e o c u p a ç ã o  d a  Le i d e  Z o n e a m e n to  d e  1 9 7 2  e r a  a  o r d e n a ç ã o  d o  u s o  d o  s o lo  e m  

fu n ç ã o  d o  c r e s c im e n to  d e m o g r á fi c o  d a  c id a d e . A Le i e m  te la  p a s s a r ia  p o s te r io r m e n te  

p o r  m u ita s  a d a p ta ç õ e s  e  c o m p le m e n to s . 

Em  2 0 0 4 , a  m a io r  p r e o c u p a ç ã o  d o  PDE in c id iu  e m  b u s c a r  a  q u a lid a d e  d e  v id a  d o s  

c id a d ã o s . Atr a v é s  d e  n o v a s  fo r m a s  d e  c o n tr o le  d o  s o lo , a  c id a d e  d e v e r ia  c r e s c e r  v e r tic a l-

m e n te  p a r a  p r o p o r c io n a r  m a is  á r e a s  p a r a  c ir c u la ç ã o  e  e s p a ç o s  a b e r to s .  

O d e s e q u ilíb r io  e  a c ir r a m e n to  d a s  d ife r e n ç a s  s o c ia is  e  e s p a c ia is  d a  c id a d e  g e r a v a m  

p r e o c u p a ç ã o , b e m  c o m o  a  d ifi c u ld a d e  d e  d e s lo c a m e n to s  e  c o n g e s tã o  d o  s is te m a  v iá r io .  

Um a  d a s  p r o p o s ta s  fo i c r ia r  p ó lo s  g e r a d o r e s  d e  e m p r e g o s  n a  z o n a  le s te  e  in c e n tiv a r  a  

p o p u la r iz a ç ã o  d o  c e n tr o  e  in c e n tiv a r  a  m o r a d ia  e m  á r e a  c e n tr a l. É  im p o r ta n te  le m b r a r  

q u e  a  r e v is ã o  d a  le g is la ç ã o  e r a  n e c e s s á r ia  p a r a  in c o r p o r a r  a s  d is p o s iç õ e s  s o b r e  a  p o lític a  

u r b a n a  d a  Co n s titu iç ã o  d e   1 9 8 8  e  d o  Es ta tu to  d a  Cid a d e . (SEMPLA-PDE, 2 0 0 4 ).

22 V e r  a n e x o  Ar t 8 º d o  PDE
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Figura 20 - Diversidade de ocupação do solo, 2000. 
Fonte: Plano Diretor Estratégico do município de São Paulo- 2002-2012, 2004

Figura 21  - C on trastes n a cidade real, R ein  G eurtsen /w ork sh op rios urb an os, 2003 .  
Fonte: Plano Diretor Estratégico do município de São Paulo- 2002-2012, 2004 
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Co m o  p a r te  d a  r e g u la m e n ta ç ã o  d o  Pla n o  Dir e to r  Es tr a té g ic o 23, a  Câ m a r a  Mu n ic i-

p a l a p r o v o u  e m  3  d e  a g o s to  d e  2 0 0 4  o  Pr o je to  d e  Le i n º 1 3 9 /0 4 , d is c ip lin a n d o  o  u s o  e  

a  o c u p a ç ã o  d o  s o lo  n a  c id a d e . O p r o je to  a p r o v a d o  fo i c o n v e r tid o  n a  Le i n º 1 3 .8 8 5  e m  

2 5  d e  a g o s to  d e  2 0 0 4 , a  q u a l m o d ifi c o u  a s  n o r m a s  d e  u s o  d o  s o lo , e  a s  z o n a s  p a s s a r a m  

a  s e r  d iv id id a s  e m  á r e a s  c o m  m a is  r e s tr iç õ e s  d e  u s o  e  o c u p a ç ã o . A le i d is p õ e  s o b r e  o  

p a r c e la m e n to , d is c ip lin a  e  o r d e n a  m a is  r e s tr iç õ e s  d e  u s o  e  o c u p a ç ã o , o  q u e  a lte r a v a  o  

p a r c e la m e n to , a  o r d e n a ç ã o , u s o  e  o c u p a ç ã o  d o  s o lo  d o  m u n ic íp io . O PDE in s titu iu  o s  

Pla n o s  Re g io n a is  Es tr a té g ic o s  d a s  Su b p r e fe itu r a s  e  3 1  (tr in ta  e  u m ) Pla n o s  Re g io n a is  (u m  

p a r a  c a d a  s u b p r e fe itu r a , p r e s e r v a n d o  a s  c a r a c te r ís tic a s  d e  c a d a  te r r itó r io ). 

23 O p la n o  d ir e to r  e  in fo r m a ç õ e s  s o b r e  a  a p r o v a ç ã o  d e s te  te m  a c e s s o  d is p o n ív e l e m : h ttp ://p o r ta l.p r e fe itu r a .s p .g o v .
b r /s e c r e ta r ia s /p la n e ja m e n to /p la n o _ d ir e to r /0 0 0 4

Figura 22 - Mapa de uso e ocupação do solo do Plano Diretor Estratégico.
Fo n te :h ttp ://w w 2 .p r e fe itu r a .s p .g o v .b r //a r q u iv o s /s e c r e ta r ia s /p la n e ja m e n to /p la n o _ d ir e to r /m a p a s /0 0 0 1 /0 6 _ Us o _ s o lo .jp g . Ac e s s o  e m  
0 5 /n o v /2 0 0 9 .



62

CONDOMÍNIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SÃO PAULO (2000-2008):  CONDOMÍNIOS - CLUBE

63

O PDE incorporou ainda propostas que variam de 1,0 até 2,5 para o coefi ciente 

de aproveitamento básico do solo, dependendo da defi nição da região da cidade pelas 

normas do zoneamento urbano, ou seja, a redução do coefi ciente de aproveitamento 

básico. Para edifi car além desses limites básicos, até o coefi ciente máximo, o constru-

tor precisa adquirir um potencial adicional de construção do poder público, havendo 

cobrança pela área excedente construída, na forma de outorga onerosa24, que tem a 

intenção de regular os preços fundiários urbanos. Para Campos e Somekh (2002, p.188) 

“é preciso aumentar a arrecadação, visando diminuir as desigualdades, inclusive com o 

aumento do imposto predial e territorial urbano  e IPTU progressivo no tempo”. 

Conforme Fonseca (2004: p.57), “as operações imobiliárias patrocinadas pela Prefei-

tura que permitem aumento de potencial construtivo (outorga onerosa) tem auxiliado 

na diminuição do valor fi nal do lote urbano”.

A nova lei trouxe mudanças e interferiu na aprovação de projetos de edifi cações 

devido também à redução dos coefi cientes de aproveitamento. 

Conjunto Residencial é composto de duas ou mais unidades habitacionais, 

agrupadas horizontalmente (classifi cada como R2h) ou verticalmente (clas-

sifi cada como R2v), em condomínio.

A Aprovação de Conjunto Residencial, classifi cada como categoria de uso 

R2v e R2h (antigo R3-02) com área de terreno superior a 20.000 m² ou com 

mais de 400 unidades habitacionais, é precedida de análise de PARSOLO25. 

Da área total do conjunto residencial, é obrigatória a reserva de áreas míni-

mas de uso exclusivo do condomínio de:

a. 10% da área do imóvel para sistema viário;

b. 40m² de quota de terreno por habitação;

c. 15m² de quota de terreno por habitação para áreas verdes, arborizadas e 

ajardinadas;

d. 4m² de quota de terreno por habitação reservada para áreas institucio-

nais cobertas ou não;

e. 2m² de quota de terreno por habitação para equipamentos comunitá-

rios;

f. 1m² de quota de terreno por habitação para equipamentos de lazer não 

cobertos;

24 A Prefeitura poderá outorgar onerosamente o exercício do direito de construir, mediante contrapartida fi nanceira 

a ser prestada pelo benefi ciário, conforme disposições dos artigos 28, 29 , 30 e 31 da Lei Federal n°  10.257, de 10 de 

julho de 2001 - Estatuto da Cidade e de acordo com os critérios e procedimentos defi nidos no PDE 2004.

25 Fonte:prefeitura de São Paulo disponível em: < prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/departamentos/

parsolo/index.php? p= 349 6 > . Acesso em 23 ago 2009 .
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g . 4 m ² d e  q u o ta  d e  te r r e n o  p o r  h a b ita ç ã o  p a r a  e s p a ç o s  c o b e r to s  d e s tin a d o s  

a  c o m é r c io  d e  a b a s te c im e n to  d e  â m b ito  lo c a l e  s e r v iç o s  p e s s o a is , d a  s u b -

c a te g o r ia  d e  u s o  n R1 , a d m itin d o -s e  s u p e r m e r c a d o s  d a  s u b c a te g o r ia  d e  u s o  

n R2 .

Os  a c e s s o s  à s  e d ifi c a ç õ e s  d o  c o n ju n to  r e s id e n c ia l h o r iz o n ta l e  v e r tic a l s o -

m e n te  p o d e r ã o  s e r  fe ito s  p o r  m e io  d a  v ia  p a r tic u la r  in te r n a  a o  c o n ju n to , fi -

c a n d o  v e d a d o  o  a c e s s o  d ir e to  p e la  v ia  o fi c ia l d e  c ir c u la ç ã o , o b s e r v a n d o -s e :

a . a  la r g u r a  m ín im a  d a  v ia  p a r tic u la r  d e  c ir c u la ç ã o  d e  p e d e s tr e s  in te r n a  s e r á  

d e  4 m ;

b . a  la r g u r a  m ín im a  d a  v ia  p a r tic u la r  d e  c ir c u la ç ã o  d e  v e íc u lo s  in te r n a  s e r á  

d e  8 m , d o s  q u a is  2 m  d e s tin a d o s  a  p a s s e io , q u a n d o  s e u  c o m p r im e n to  fo r  

m e n o r  o u  ig u a l a  5 0 m ; d e  1 0 m , d o s  q u a is  3 m  d e s tin a d o s  a  p a s s e io , q u a n d o  

s e u  c o m p r im e n to  fo r  m a io r  d o  q u e  5 0 m  e  m e n o r  o u  ig u a l a  1 0 0 m ; e  d e  

1 2 m , d o s  q u a is  5 m  d e s tin a d o s  a  p a s s e io , q u a n d o  s u a  e x te n s ã o  fo r  m a io r  d o  

q u e  1 0 0 m .

 Os  in c o r p o r a d o r e s  e  c o n s tr u to r a s  p r e c is a r a m  s e  a d e q u a r  à s  n o v a s  r e g r a s  e  a d a p -

ta r  o s  p r o je to s  p a r a  c u m p r ir  a s  d ir e tr iz e s  d e n tr o  d a s  n o r m a s  d e v id o  à s  a lte r a ç õ e s  d o  

z o n e a m e n to , r e s tr iç õ e s , c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  e  n o v a s  d ir e tr iz e s .

Po r ta n to , p o d e -s e  e n te n d e r  q u e  o s  p la n o s  u r b a n ís tic o s  s ã o  d e  e x tr e m a  r e le v â n c ia  

p a r a  a  o r g a n iz a ç ã o  e s p a c ia l d a  c id a d e  e  d e v e  e s ta r  r e la c io n a d o  a o s  e s tu d o s  s o c ia is  e  

e c o n ô m ic o s . O m e r c a d o  im o b iliá r io  a te n d e  a s  r e g r a s  d a  le g is la ç ã o , m a s  s e g u e m  a  te n -

d ê n c ia  d e  v e n d a s , a tr a v é s  d a   e x p e c ta tiv a  d o s  c o n s u m id o r e s , v is a n d o  o  lu c r o  g e r a d o  

a tr a v é s  d o s   e m p r e e n d im e n to s   c o m o  e x e m p lo s   a  s e g u ir.
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2.2  Os condomínios fechados e a  fragmentação da cidade de 
São Paulo

Nas últimas décadas do século XIX, a cidade de São Paulo começava se expandir 

para as várzeas, ultrapassando os limites da “colina original”. O centro se transformou 

em bairro comercial e de serviços e novos bairros foram se formando.  Em termos de es-

truturação espacial, as primeiras décadas do século XX consolidaram essa tendência. Os 

bairros industriais e de operários eram localizados nas várzeas e perto de linhas férreas, 

como Brás, Belenzinho, Tatuapé, Mooca, Ipiranga, Barra Funda, Água Branca, Osasco 

e Jaguaré. Os bairros burgueses, nas áreas mais altas, a área residencial, como Campos 

Elíseos, Avenida Paulista e mais tarde o Jardim América.

Na cidade de São Paulo, os primeiros edifícios surgiram entre 1910 e 1920, tais 

como o Sampaio Moreira, projetado pelo arquiteto Christiano Stockler das Neves, em 

1924, localizado na rua Libero Badaró, e o Edifício Martinelli, projetado por Giuseppe 

Martinelli, inaugurado em 1929, com 25 andares e 72,5 metros de altura (ROLNIK, 

1997). Os primeiros edifícios paulistanos se destinavam predominantemente ao setor 

terciário e mais tarde se passou a construir edifícios para habitação (SOMEKH, 1994). Os 

edifícios de uso comercial e os de uso exclusivamente residencial eram erguidos no ali-

nhamento dos lotes e, em sua maioria, localizavam-se na região central (Idem, ibid.). O 

Código de Obras Arthur Saboya (de 1929), determinou a existência de recuos em relação 

ao alinhamento fora da zona central. Posteriormente leis como e diretrizes urbanísticas 

foram formatando o uso e forma de ocupação dos lotes, os recuo, jardins e áreas verdes. 

“A paisagem paulistana se transformava e a sociedade começava a aceitar essa nova 

forma de habitação – verticalizada, com prédios isolados ou construídos em conjunto e 

espaços livres de uso comum”. (Aragão, 2007)

Para Botelho (2007), em 1940 a “cidade ilegal” baseada no loteamento ilegal, co-

meça a crescer. O processo de periferização se acelerou a partir de 1964, impulsionado 

pelo achatamento dos salários e especulação imobiliária, num período caracterizado  

por um crescimento industrial acentuado. “Parte das camadas mais ricas e da classe me-

dia, que ainda conseguiram manter seu padrão de vida, deixaram algumas áreas mais 

tradicionais, em direção à segurança dos condomínios fechados”. (Botelho, 2007:151)

O distanciamento entre as classes sociais que se verifi cava e a Lei de Zoneamento, 

que favorecia a categoria Conjunto Residencial26, estimularam a moradia em condomí-

26 A Lei de Zoneamento, criou a categoria de uso R3 , Conjunto Residencial, que categoriza uma ou mais edifi caçõ es 

destinadas à habitação permanente, isoladas ou agrupadas horizontalmente ou verticalmente, ocupando um ou 

mais lotes, dispondo de espaços e instalaçõ es de utilização comum a todas as habitaçõ es do conjunto obedecendo 

alguns critérios como metragem mínima e instalação de equipamentos para área de lazer. 



64 65

Capítulo 2   |   TRANSFORMAÇÕES URBANÍSTICAS  DA CIDADE DE SÃO PAULO

n io  fe c h a d o , d e  in íc io , p a r a  a s  c la s s e s  fa v o r e c id a s . V is a v a -s e  à  s e g u r a n ç a  e  à  c e r te z a  d e  

te r  v iz in h o  d a  m e s m a  “ c la s s e  s o c ia l” . Pa r a  Ca ld e ir a  (2 0 0 0 ), e m  Sã o  Pa u lo  o s  c o n d o m ín io s  

e x is te m  d e s d e  a  d é c a d a  d e  v in te  d o  s é c u lo  p a s s a d o . So m e n te  n a  d é c a d a  d e  s e te n ta , a s  

m u d a n ç a s  q u e  v ir ia m  a  fa c ilita r  o s  fi n a n c ia m e n to s  im o b iliá r io s  p r o p ic ia r a m  q u e  o s  

c o n d o m ín io s  p e r d e s s e m  o  e s tig m a  d e  c o r tiç o  e  s e  to r n a s s e m  p o p u la r e s . 

V á r io s  e le m e n to s  d ife r e n c ia m  o s  p r é d io s  d e  a p a r ta m e n to s  d a  d é c a d a  d e  1 9 7 0  d o s  

d e  h o je . No s  a n o s  s e te n ta  o s  e d ifíc io s  r e s id e n c ia is  a in d a  e s ta v a m  c o n c e n tr a d o s  n o s  b a ir -

r o s  c e n tr a is  e  in te g r a v a m  a  r e d e  u r b a n a . Os  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  d a s  d é c a d a s  d e  1 9 8 0 , 

1 9 9 0  e  2 0 0 0  s ã o  m a is  a fa s ta d o s  e  te n d e m  a  s e  is o la r  e   n e g a r  a  r e la ç ã o  c o m  a  r u a .  

Os  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  a p a r e c e r a m  e m  Sã o  Pa u lo  e m  d u a s  v e r s õ e s , h o r iz o n ta is  

e  v e r tic a is . Os  p r im e ir o s  c o n s titu e m  u m a  s é r ie  d e  c a s a s , c o m  a c e s s o  c o n tr o la d o  e  m u r a -

d o , o n d e  a  h o m o g e n e id a d e  s o c ia l é  v a lo r iz a d a . Na  Re g iã o  Me tr o p o lita n a  d e  Sã o  Pa u lo  

e s tã o , n a  m a io r ia  d a s  v e z e s , lo c a liz a d o s  e m  lo c a is  c o m o  Alp h a v ille , Ald e ia  d a  Se r r a  e  

Ta m b o r é . Alp h a v ille , la n ç a d o  n o s  a n o s  s e te n ta  p e lo s  m e s m o s  in c o r p o r a d o r e s , d o  Co n -

d o m ín io  Ilhas do Sul, a  c o n s tr u to r a  Ta k a o k a , fo i c o n s tr u íd o  n u m a  á r e a  p e r te n c e n te  a  

d o is  m u n ic íp io s , Ba r u e r i e  Sa n ta n a  d o  Pa r n a íb a , e  c o n s is te  e m  á r e a s  r e s id e n c ia is  d is tin -

ta s . Co m p o r ta  ta m b é m  u m  c e n tr o  c o r p o r a tiv o , a p r e s e n ta n d o  u m  c o n ju n to  d e  e d ifíc io s  

d e  e s c r itó r io s  e  u m  c e n tr o  c o m e r c ia l a o  r e d o r  d e  u m  shopping center. 

Os  c o n d o m ín io s  v e r tic a is  s u r g ir a m  ta m b é m  n a  d é c a d a  d e  1 9 7 0 , s e n d o  o s  p r im e ir o s  

e  d e  m a io r  d e s ta q u e  o  Co n d o m ín io  Ilhas do Sul e  o  Portal do Morumbi.

Em  1 9 7 3 , fo i c o n s tr u íd o  o  p r im e ir o  c o n d o m ín io  v e r tic a l fe c h a d o , p o d e n d o  s e r  c la s -

s ifi c a d o  c o m o  o  p r im e ir o  c o n ju n to  d o ta d o  d e  u m  c lu b e  p r iv a tiv o  e r g u id o  n a  c id a d e  d e  

Sã o  Pa u lo , o  Ilhas do Sul.  Lo c a liz a d o  n a  z o n a  o e s te  d a  c id a d e . Er g u id o  p e la  Co n s tr u -

to r a  Ta k a o k a , p o s s u i (s e is ) 6  e d ifíc io s , c a d a  u m  c o m  o ite n ta  (8 0 ) a p a r ta m e n to s  d e  tr ê s  

d o r m itó r io s . A á r e a  d e  la z e r  é  c o m p o s ta  p o r  p is c in a s , q u a d r a  d e  tê n is , v iv e ir o  e  p la y -

g r o u n d , o  c o n d o m ín io  a in d a  c o n ta   c o m  u m a  in fr a -e s tr u tu r a  d e  s e r v iç o s  c o m p o s ta  p o r  

r e s ta u r a n te , la n c h o n e te , c a b e le ir e ir o s , a g ê n c ia s  b a n c á r ia s  e  e s c o la  in fa n til. A á r e a  d o  

c o n d o m ín io  é  to ta lm e n te  m u r a d a , to r n a n d o  c la r a   a  e x p r e s s ã o  d a  s e g r e g a ç ã o  e s p a c ia l 

e  s o c ia l e x is te n te  n a  c a p ita l p a u lis ta . 
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O condomínio possui um site na Internet, onde se pode obter infamações, confor-

me as que integram as fi guras abaixo :

Figura 23 - Parte da página na internet do site do condomínio.
Fonte: <www.ilhadosul.com.br/ >. Acesso em 23/mai/2008

Figura 24  - Parte da página na internet do site do condomínio.
Fonte: <www.ilhadosul.com.br/ >. Acesso em 23/mai/2008



66 67

Capítulo 2   |   TRANSFORMAÇÕES URBANÍSTICAS  DA CIDADE DE SÃO PAULO

Figura 25 - Foto do Condomínio Ilhas do Sul
Im a g e m : a u to r  d e s c o n h e c id o
Fo n te : < h ttp ://w w w .a r q u ite tu r a .e e s c .u s p .b r /r e v is ta _ r is c o /Ris c o 6 -p d f/0 2 _ a r t4 _ r is c o 6 .p d f> .
Ac e s s o  e m  2 6  m a i 2 0 0 8 .

Figura 26  - Foto aé re a, montage m da autora. A  á re a do c ondomínio Ilhas do Sul e stá  de mar-

c ada e m amare lo e  o ac e sso e m laranja; a A v e nida P adre  P e re ira de  A ndrade  e  a A v . D ió ge ne s 

R ib e iro de  L ima e m rosa. 
Ela b o r a ç ã o  p r ó p r ia  s o b r e  im a g e m  a é r e a  < h ttp ://w w w .g o o g le .c o m .b r >  Ac e s s o  e m  2 5 /o u t/2 0 0 9 .
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 O Condomínio Ilhas do Sul abrange uma área total de 30.178m² e tem 118.000m² 

de área construída. O acesso se faz por duas portarias, uma na Avenida Padre Pereira de 

Andrade, sendo esta a portaria social (e entrada de veículos dos moradores) e outra pela 

Avenida Diógenes Ribeiro de Lima, a portaria de serviços. Para acessar o condomínio, 

passando por catracas, um cadastro é realizado para manter a segurança, o controle de 

visitantes, realizar entregas e serviços. 

Figura 27 - Portaria de acesso social, vista interna
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009. 

Figura 28 - Av. Diógenes Ribeiro de Lima, acesso à portaria de serviços
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.  
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Figura 29 - Acesso à recepção 
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 . 

Figura 30 - Acesso à garagem
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 .
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O Condomínio Ilhas do Sul oferece área de lazer e serviços, de grandes dimen-

sões, abrangendo conjunto esportivo coberto, sauna, piscinas, quadra de tênis, jardim, 

ambientes de estar, restaurante, viveiro, playground, escola infantil, boate, biblioteca, 

auditório e teatro.

Figura 31 - Serviços (salão de beleza)
F onte: SA M P A IO, 1 0 /out/2 0 0 9 .

 

Figura 32  - Serviços (B an c o B radesc o e B an c o 

R eal) 
F onte: SA M P A IO, 1 0 /out/2 0 0 9 . 

Figura 33 - V ista da esc ola in fan til 
F onte: SA M P A IO, 1 0 /out/2 0 0 9 . 

 

Figura 35  - V ista do teatro 
F onte: SA M P A IO, 1 0 /out/2 0 0 9 . 

Figura 34  - P arq ue in fan til
F onte: SA M P A IO, 1 0 /out/2 0 0 9 .

 

Figura 36  - V ista do bosq ue 
F onte: SA M P A IO, 1 0 /out/2 0 0 9 . 
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Figura 38 - Vista da Academia
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 . 

Figura 37  - Vista da p iscin a co b erta
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 .

  

Figura 39  - Vista da q uadra de tê n is
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 . 

 

Figura 4 1  - Vista da p iscin a
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 . 

Figura 4 2  - Vista da q uadra esp o rtiv a�co b erta
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 4 0  - Fach ada de um do s seis p ré dio s 
Fo n te : SAMPAIO, 1 0 /o u t/2 0 0 9 . 
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 O Portal do Morumbi também merece destaque. Está situado num dos bairros 

mais altos da capital paulista, com uma área verde de 165.705 m² - oito vezes maior 

que a Praça da República. Dessa enorme área verde, somente 3,5% são destinados aos 

edifícios residenciais. Restam 50.000 m² de bosques; 85.000 m² de jardins e 25.000 m² 

de áreas cobertas e descobertas, destinadas à recreação. 

 
Figura 43 - Vista aérea do Portal do Morumbi
Fonte: <http://www.condominioportaldomorumbi.com.br/index.php>.Acesso em 15/mar/09

Figura 44 - Vista aérea –  Á rea em destaq ue p erten c en te ao c on domín io. A c esso atrav és da A v . 
G uilh erme D umon t Villares. N ota-se a diferen ç a de oc up aç ã o do solo: á rea do c on domín io e a 
á rea da fav ela Paraisó p olis.
Elaboração pró pria sobre imag em aérea <http://www.g oog le.com.br>. Acesso em 05/out/2009.
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Os  r e la to s  d e  Ca ld e ir a  (2 0 0 0 :2 6 5 ) r e v e la m  a n ú n c io s  p u b lic itá r io s  d e s ta c a n d o  o  n o v o  

e s tilo  d e  m o r a r, e n tr e  e le s  o  r e la to  d o  Portal do Morumbi, e m  q u e  a tr a v é s  d e  p e q u e n a s  

ilu s tr a ç õ e s  c o lo c a v a -s e  c o m o  s e r ia  a  v id a  d o s  m o r a d o r e s : p e s s o a s  e r a m  m o s tr a d a s  n a  

p is c in a , n a  s a la  d e  e x e r c íc io s , n a  s a u n a , n o  playground e  c a m in h a n d o  n o s  ja r d in s . O 

te x to  p r in c ip a l d iz ia : 

Aq u i to d o  d ia  é  d o m in g o

Co n s tr u to r a  Alfr e d o  Ma th ia s .

Playgrounds, q u a d r a s , c e n tr o  m é d ic o . 

Pa s s e io  a o  a r  liv r e  a  q u a lq u e r  h o r a  d o  d ia  e  d a  n o ite  v o lta  a  s e r  u m  p r a -

z e r  p le n a m e n te  p o s s ív e l e  a b s o lu ta m e n te  s e g u r o  n o  Po r ta l  d o  Mo r u m b i. 

Po lic ia m e n to  2 4 h  p o r  d ia . Se g u r a n ç a  p e r fe ita  n a  c r e s c e n te  in s e g u r a n ç a  d a  

c id a d e . (O Es ta d o  d e  Sã o  Pa u lo , 4  d e  s e te m b r o  d e  1 9 7 5 ). 

Pa r a  Ca ld e ir a  (2 0 0 0 ), o  a n ú n c io  s u g e r e  u m  m u n d o  c la r a m e n te  d is tin g u ív e l d a  

c id a d e  a o  r e d o r : u m a  v id a  d e  la z e r  s e g u r o . Pa r a  g a r a n tir  e s s a  in v e r s ã o , g u a r d a s  d e  

p r o n tid ã o  2 4 h  p o r  d ia s . Pe lo  m e n o s  1 0  a n o s  a n te s  d e  o  c r im e  v io le n to  a u m e n ta r  e  s e  

to r n a r  u m a  d a s  p r in c ip a is  p r e o c u p a ç õ e s  d o s  m o r a d o r e s  d e  Sã o  Pa u lo , a  in s e g u r a n ç a  d a  

c id a d e  já  e s ta v a  s e n d o  c o n s tr u íd a  n a s  im a g e n s  d a s  im o b iliá r ia s  p a r a  ju s tifi c a r  u m  n o v o  

tip o  d e  e m p r e e n d im e n to  u r b a n o  e  d e  in v e s tim e n to . Es s a  p r á tic a  p e r s is te  a té  o  p r e s e n te  

(id e m :2 6 6 ).

 Pa r a  Ca ld e ir a  (2 0 0 0 ), o  c r im e  e  a  v io lê n c ia  s ã o  fa to r e s  q u e  le v a m  a  p o p u la -

ç ã o  a  o p ta r  p o r  m o r a r  e m  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s , p r o v id o s  d e  s is te m a  d e  s e g u r a n ç a . 

“ a  v io lê n c ia   a u m e n to u  n o s  ú ltim o s  q u in z e  a n o s .”  (id e m , p .1 0 1 ). A fa lta  d e  s e g u r a n ç a  

to r n a v a -s e  u m  g r a v e  p r o b le m a  u r b a n o . No s  c o n ju n to s  r e s id e n c ia is  d o s  a n o s  9 0 , m u r o s , 

g r a d e s  e  g u a r ita s  to r n a r a m -s e  e le m e n to s  o b r ig a tó r io s . 

 Ou tr o  e m p r e e n d im e n to  im p o r ta n te  a  s e r  d e s ta c a d o  q u e  s e  c o n s o lid o u  n o s  a n o s  

d e  1 9 9 0 , fo i o  Panamby, , p r o je to  d e s tin a d o  à  c o n s tr u ç ã o  d e  v á r io s  c o n ju n to s  e  d e  e d ifí-

c io s  is o la d o s .  O p r o je to  d o  Panamby te v e  in íc io  e m  1 9 8 6 , c o m  a  c o m p r a  d e  7 1 5 .0 0 0 m ² 

n a  r e g iã o  d o  Mo r u m b i, p r ó x im o  a o  Rio  Pin h e ir o s . A e m p r e s a  d e fi n iu  q u e , in d e p e n -

d e n te m e n te  d a  fo r m a  d e  o c u p a ç ã o  d a  á r e a , a  v e g e ta ç ã o  e x is te n te  e  a s  c a r a c te r ís tic a s  

to p o g r á fi c a s  o r ig in a is  s e r ia m  p r e s e r v a d a s . Em  1 9 9 4 , o  e s c r itó r io  d e  a r q u ite tu r a  Afl a lo  &  

G a s p e r in i, e m  c o n ju n to  c o m  a  K r a f  Pla n e ja m e n to  Am b ie n ta l, e la b o r o u  u m  Pla n o  Dir e -

to r  d e  r e g u la r iz a ç ã o  d a  á r e a  e  a u to r iz a ç ã o  p a r a  o  d e s m e m b r a m e n to  d o s  lo te s  a o  lo n g o  

d a  m a r g in a l d o  r io  Pin h e ir o s . Ne s s a  á r e a , fo i im p la n ta d o  o  Villaggio Panamby, c o m  1 5  

to r r e s  d e  2 5  p a v im e n to s  e m  u m a  á r e a  d e  2 3 3 .0 0 0 m 2 , c o m  p r o je to  a r q u ite tô n ic o  d o  e s -

c r itó r io  Ro b e r to  Ca n d u s s o  Ar q u ite to s  As s o c ia d o s  e  p a is a g is m o  d e  Be n e d ito  Ab b u d , e m  
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parceria com o americano Robert Hughes e a construtora Gafi sa. “Essa valorização dos 

condomínios verticais confi rmava e indicava uma tendência que se acentuaria nos anos 

90 e no início do século XXI, com a construção de novos conjuntos”. (Aragão,2007) 

Figura 45 - Prédios do Panamby, vistos do estacionamento do parque Burle Marx
Fonte: José Rodolfo, disponível em: <http://img86.imageshack.us/i/thread46rs.jpg>. Acessado em 15/ago/09.

As construtoras, incorporadoras e empreendedores começaram a investir na pro-

dução de prédios de apartamentos com equipamentos comuns, e na propagação da 

idéia de que morando em um condomínio fechado aproveitaria seus espaços livres, de 

lazer e segurança. 

Os incorporadores e empreendedores investem na produção de conjuntos resi-

denciais de arquitetura semelhante, com equipamentos comuns, e na propagação da 

idéia de que esses condomínios proporcionam melhor qualidade de vida, devido aos 

espaços livres amplos e arborizados e protegidos por sofi sticados sistemas de seguran-

ça. Para Aragão (2007), o público consumidor estava e está  interessado em moradias 

mais seguras, protegidas, e cercadas pelo verde  seja porque havia incorporado as idéias 

apregoadas pelos agentes responsáveis pela promoção e venda dos empreendimentos, 

seja porque no imaginário social a falta de segurança tornava-se o mais grave dos pro-

blemas urbanos. (id., pg.52).

Os condomínios fechados são demarcados fi sicamente e isolados por muros, gra-

des e detalhes arquitetônicos. São voltados para o interior e não em direção à rua, cuja 

vida pública rejeitam explicitamente. São autônomos e independentes do seu entorno, 
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e  p o d e m  s e r  s itu a d o s  p r a tic a m e n te  e m  q u a lq u e r  lu g a r. Alg u n s  e m p r e e n d im e n to s , la n -

ç a d o s  r e c e n te m e n te  n a  c id a d e  d e  Sã o  Pa u lo , le v a m  o  m e s m o  n o m e  (m o d ifi c a d o  a p e n a s  

p e lo  b a ir r o ), a s  m e s m a s  c a r a c te r ís tic a s , a p e n a s  s e  a d a p ta n d o  a o  te r r e n o . 

A ê n fa s e  d e  a lg u n s  e m p r e e n d im e n to s  é  a  ig u a ld a d e  d a  c la s s e  s o c ia l d o s  m o r a d o r e s , 

já  q u e  d ifi c ilm e n te  o c o r r e m  n o  m e s m o  e m p r e e n d im e n to  a p a r ta m e n to s  c o m  m e tr a g e n s  

m u ito  d ife r e n te s . A m a io r ia  d e le s  te m  m e tr a g e m  a p r o x im a d a , p o d e n d o  v a r ia r  o  n ú m e -

r o  d e  d o r m itó r io s  e  o p ç ã o  d e  p la n ta , e m  q u e  s e  p o d e  r e v e r te r  o  q u a r to  p a r a  u m a  s a la  

m a is  a m p la . 

Ca ld e ir a  (2 0 0 0 ) a p o n ta  o s  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  c o m o  u m a  n o v a  v is ã o  d e  status 

d a s  c la s s e s  m a is  a b a s ta d a s . As  r e s id ê n c ia s  u n ifa m ilia r e s , a té  e n tã o , v is ta s  c o m o  e v id ê n -

c ia  d e  status m o r a l e  s o c ia l, p a s s a r a m  a  s e r  s u b s titu íd a s  p e lo s  p r é d io s  d e  a p a r ta m e n to s  

o u  m o r a d ia s  c o le tiv a s . 

Po r é m  a  fó r m u la  d o s  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  s e  a la s tr o u  p a r a  b a ir r o s  m e n o s  n o -

b r e s , p e r ifé r ic o s   e  s e  a d a p ta r a m  ta m b é m  a o  p a d r ã o  d o  c o n s u m id o r  d e  m e n o r  r e n d a . 

Figura 46 - Informe publicitário, entregue em via pública, set/09

Ca ld e ir a  (2 0 0 0 :2 5 9 ) a fi r m a , q u e  “ a q u e le s  q u e  e s c o lh e m  h a b ita r  e s s e s  e s p a ç o s  v a -

lo r iz a m  v iv e r  e n tr e  p e s s o a s  s e le ta s  e  lo n g e  d a s  in te r a ç õ e s  in d e s e ja d a s , m o v im e n to , 

h e te r o g e n e id a d e , p e r ig o  e  im p r e v is ib ilid a d e  d a s  r u a s ” .
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2.3 A segregação social e a segregação espacial 

Villaça (1998:142) comenta que “há segregações das mais variadas naturezas nas 

metrópoles brasileiras, principalmente de classes e de etnias ou nacionalidades. A se-

gregação por classe domina a estrutura das nossas cidades.” 

Para Castells (1978), a “segregação é a tendência à organização do espaço em zonas 

de forte homogeneidade social interna e forte disparidade externa, disparidade esta 

não só em termos de diferença, como de hierarquia”.

A segregação social teve pelo menos três formas diferentes de expressão no espaço 

urbano de São Paulo. (Caldeira,2000)

Até os anos 40 a cidade era concentrada e distintos grupos sociais se compri-•  

miam numa área pequena e densa, separados pelos tipos de moradia. 

Anos 40 a 80, a cidade se dividia em centro  e  periferia.•  

Atualmente há espaços onde os diferentes grupos sociais estão cada vez mais •  

próximos, mas separados por muros e tecnologias de segurança, tendendo a 

não interagir.

Segundo Caldeira (2000), a São Paulo do fi nal dos anos 90 seria mais diversa e 

fragmentada do que era nos anos 1970. São Paulo continua a ser altamente segrega-

da. A oposição centro-periferia continua a marcar a cidade. N o entanto, não é possível 

mapeá-la pela simples oposição entre ricos e pobres, a cidade não mais permite ignorar 

as diferenças de classes. A cidade hoje está obcecada por segurança e discriminação 

social.
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Figura 47 - Índice de Exclusão Sociais
Fo n te : Pla n o  Dir e to r  Es tr a té g ic o  d o  m u n ic íp io  d e  Sã o  Pa u lo - 2 0 0 2 -2 0 1 2 , 2 0 0 4
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A problemática do deslocamento, gerador de trânsito e desgaste aos moradores, 

é uma expressão clara desta separação. Alguns bairros e cidades periféricos continuam 

dependendo de maior infra-estrutura das grandes concentrações paulistanas.    

 
Figura 48 - Mapeamento de Estabelecimentos 
Fonte:<http:www.prefeitura.sp.gov.br>.Acesso em 15/ago/2009.  Ministério do Trabalho e Emprego. Relação Anual de Informações 
Sociais - Rais. Nota: Realizado com Philcarto - http://perso.club-internet.fr/philgeo.

O s estabelecimentos estão claramente concentrados na região central da 

cidade. É  possível observar também uma forte densidade ao longo das Mar-

ginais Pinheiros e Tietê , especialmente em dois pontos: na região de Pinhei-

ros e B utantã; e na divisa entre Itaim e Santo Amaro. Além disso, é evidente 

o contraste entre a área central da cidade e seus extremos sul, norte e leste. 

Na Z ona L este, as exceções são alguns subcentros, como São Miguel, Itaq ue-

ra e São Mateus, q ue são mais bem visualizados nos mapas q ue seguem, 

destacando as regiões da cidade.
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Figura 49 - Mapeamento de Empregos Formais
Fo n te : < h ttp :// w w w .p r e fe itu r a .s p .g o v .b r > .  Ac e s s o  e m  1 5 /a g o /2 0 0 9 . 

Os  m a p a s  m o s tr a m  a  c e n tr a lid a d e  p r in c ip a lm e n te  n a  r e g iã o  s u d o e s te  d a  c id a d e .

Ro ln ik  (1 9 8 8 , p p .1 0 -5 2 ) r e c o r r e  à  le m b r a n ç a  d a  o r g a n iz a ç ã o  d a  c id a d e  m e d ie v a l e  

s u a  d is s o lu ç ã o , o n d e  n ã o  h á  s e g r e g a ç ã o  e n tr e  o s  lo c a is  d e  m o r a d ia  e  tr a b a lh o . A o fi c in a  

d o  a r te s ã o , a lé m  d e  s e r  lo c a l d e  p r o d u ç ã o  e  h a b ita ç ã o , é  o n d e  s e  v e n d e  o  p r o d u to  d o  

tr a b a lh o , d e  ta l fo r m a  q u e  to d o  o  e s p a ç o  d o  b u r g o  é  s im u lta n e a m e n te  lu g a r  d e  r e s id ê n -

c ia , p r o d u ç ã o , m e r c a d o  e  v id a  s o c ia l.
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Conforme Villaça (1998), o que se entende por segregação é a alta concentração 

de camadas sociais em determinada parcela do espaço urbano e que fatores de ordem 

cultural, associadas aos atrativos do sítio natural, e a localização principalmente em 

termos de acessibilidade ao centro, tem ditado a espacialização da tendência. Foi esse 

fator de ordem cultural que comandou os interesses imobiliários a fi m de atender ao 

novo estilo de vida das camadas de alta renda.

Na fi gura abaixo, o indicador exprime o percentual de moradores que vivem com 

renda per capta inferior a meio salário mínimo, segundo dados do Censo 2000. 

Figura 50 - Mapa percentual de pessoas com renda baixa
Fonte: <http//www.prefeitura.sp.gov.br/sim_dh/renda.html>. Acesso em 15/jun/2008)
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O g r á fi c o  g e r a  p o r c e n ta g e n s  p o r  b a ir r o s  q u e  m a is  tiv e r a m  la n ç a m e n to s  r e s id ê n c ia s   

(e m  g e r a l c a s a s , a p a r ta m e n to s , c o n d o m ín io s ), n o  p e r ío d o  d e  2 0 0 0  a  2 0 0 8 .

 
Figura 51 - Gráfi co formulado pela autora
Fo n te : Em b r a e s p

Co m p a r a n d o  o  m a p a  d e  r e n d a  c o m  o  g r á fi c o  d e  p r o p o r ç o e s  d o s  la n ç a m e n to s  r e -

s id e n c ia is  p o r  b a ir r o s , p o d e -s e  p e r c e b e r  q u e  á r e a s  d a  c id a d e  d e  m e n o r  n u m e r o  c o m  

r e n d a  b a ix a , s ã o  o s  b a ir r o s  q u e  n ã o  e s tã o  e n tr e  o s  q u e  tiv e r a m  m a io r  n u m e r o s  d e  la n -

ç a m e n to s  r e s id e n c ia is . E, a in d a , s e  c o m p a r a r m o s  o s  g r á fi c o s  a n te r io r e s , d e  e m p r e g o s  e  

e s ta b e le c im e n to s  fo r m a is , is s o  n o s  le v a  a  e n te n d e r  a  m a io r  p r e d o m in â n c ia  d a  c o n c e n -

tr a ç ã o  d e  c a p ita l e m  u m a  á r e a  d a  c id a d e  e m  r e la ç ã o  à s  o u tr a s .
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Figura 52 - Av. Faria Lima, São Paulo.
foto: Nelson Kom 

Fonte: Meyer, 2004 

Queiroz Ribeiro (2003) aponta na literatura internacional sobre os impactos da 

globalização nas grandes cidades, a ênfase ao aumento da segregação residencial. As 

diferenças por classes sociais têm aumentando a desigualdade de acesso a equipamen-

tos públicos, reforçando a desigualdade na organização do espaço.

A segregação se manifesta também no caso dos condomínios fechados. Muros al-

tos, câmeras, vigias, zelam pela segurança dos moradores, o que signifi ca o isolamento 

total em relação com o exterior. Além da segregação por classes  sociais, a segregação 

também se expressa através da separação dos locais de trabalho em relação aos locais 

predominantemente residenciais. 

Os condomínios fechados, verticais ou horizontais, constituídos de casas ou apar-

tamentos apresentam-se implantados, muitas vezes, em grandes áreas muradas ou em 

quarteirões inteiros. Essa tipologia reduz o número de portas voltadas para o espaço pú-

blico e enfraquece a relação fachada-rua que parece bem-vinda na animação do espaço 
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p ú b lic o . A r e la ç ã o  d e s s e s  e le m e n to s  é  p o te n c ia lm e n te   im p o r ta n te  p a r a  a  d e fi n iç ã o  d o  

p r o je to  e  e s tu d o  d o  e n to r n o .

Pa r a  Ca ld e ir a  (2 0 0 0 ), o  m o d e lo  d e  s e g r e g a ç ã o , b a s e a d o  n a  c r ia ç ã o  d e  “ e n c la v e s  

fo r tifi c a d o s ” , s e p a r a  g r u p o s  s o c ia is  d e  fo r m a  tã o  e x p líc ita  q u e  tr a n s fo r m a  a  c o n c e p ç ã o  

e  a  q u a lid a d e  d o  e s p a ç o  p ú b lic o . En c la v e s  fo r tifi c a d o s  s ã o  e s p a ç o s  p r iv a tiz a d o s , fe c h a -

d o s  e  m o n ito r a d o s , d e s tin a d o s  à  r e s id ê n c ia , la z e r, tr a b a lh o  e  c o n s u m o . A s u a  p r in c ip a l 

ju s tifi c a tiv a  é  o  m e d o  d o  c r im e  v io le n to . “Es s e s  n o v o s  e s p a ç o s  a tr a e m  o s  q u e  e s tã o  a b a n -

d o n a n d o  a  r u a , d e s tin a n d o  a  e s fe r a  p ú b lic a  a o s  m a r g in a liz a d o s ”  (Ca ld e ir a , 2 0 0 0 :2 1 1 ).  

  
Figura 53 - Diferenças sociais
Fo to  d e  Tu c a  V ie ir a
Fo n te :w w w .g o o g le .c o m .b r. Ac e s s o  e m  1 5 /ju n /2 0 0 8 .

Em  Sã o  Pa u lo , c o m o  ta m b é m  a c o n te c e  e m  o u tr a s  c id a d e s  d o  Br a s il, o  e s p a ç o  p ú -

b lic o  n ã o  te m  m a is  o  tr a ta m e n to  id e a l. A s e g r e g a ç ã o  d o s  e s p a ç o s  p r o m o v e  a  id é ia  d e  

c a d a  g r u p o  s o c ia l d e v a  p r o c u r a r  o  s e u  ig u a l, n u m a  e s tr a té g ia  d e  s e p a r a ç ã o  p o r  c la s s e s . 

Is s o  a c o n te c e  ta n to  n a s  c la s s e s  m a is  a b a s ta d a s  q u a n to  n a s  d e  m e n o r  r e n d a . Nã o  é  q u a l-

q u e r  in d iv íd u o  q u e  p o d e  p e n e tr a r  e m  u m a  fa v e la . E n e m  q u a lq u e r  in d iv íd u o  é  b e m  

r e c e b id o  n u m a  p o r ta r ia  d e  u m  p r é d io  n o  Mo r u m b i, p o r  e x e m p lo .  
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2.4  Condomínios fechados e a relação com o espaço público

Na cidade de São Paulo, hoje considerada fragmentada e violenta, raramente 

encontrar-se-á moradias desprotegidas e abertas à rua. A aplicação dos princípios de 

Jacobs (1961), defendendo a diversidade humana, os espaços heterogêneos, a aprecia-

ção do espaço público, e o uso efetivo dos espaços da cidade como um valor positivo, 

vêm se tornando um ideal. São comuns na cidade diversas formas de proteção, sejam 

casas com portões, grades, câmeras, ou os altos muros que cercam os condomínios bem 

como dispositivos de segurança pessoal. 

São Paulo não oferece mais a possibilidade de ignorar as diferenças de clas-

ses; antes de mais nada, é uma cidade de muros com uma população obce-

cada por segurança e discriminação social. (Caldeira ,2000 p. 231). 

A principal justifi cativa apresentada por autores como Caldeira (op. cit.) é o medo 

do crime violento. Esses novos espaços urbanos reproduzem o abandono da esfera pú-

blica tradicional. 

A esfera publica representa o espaço igualitário onde as pessoas possam se encon-

trar. Para Ghirardo (2002, p.121), “O espaço urbano tem sido conceituado o lugar onde 

classes e indivíduos diversos se misturam livremente, sem restrição ou controle visível.” 

Mas isso pode se tornar apenas um ideal, pois o espaço público está cada vez mais em 

desuso e desprezado, “(...) conceituado como área incontrolável e potencialmente pe-

rigosa, enquanto um tipo elitista e segregado de espaço público tomou forma para as 

classes mais privilegiadas.” (ibidem, p.122) 

Para Sòla-Morales (1995), a cidade não é o espaço público, mas espaços onde o 

público e o privado se misturam, ou seja, o espaço coletivo.

Hannah Arendt (1997), remete a esfera pública ao domínio de realização da vida 

política e de contato com condições de diversidade, condição esta  perdida devido à in-

versão de valores ocorrida na modernidade, quando a lógica privada ganha dimensão 

pública.

A adoção do valor da necessidade de uma super-proteção e rejeição do espaço 

público, pode na verdade gerar efeito contrário. Caldeira (2000) argumenta que  as 

estratégias de segurança podem transformar a paisagem urbana, afetando padrões de 

circulação, hábitos relacionados ao uso da rua  e transportes. É cada vez mais incomum 

o hábito de sair a pé, passear por uma rua movimentada, ou, menos comum ainda, 

sentar em uma praça, sem compromisso algum. Pode-se relacionar essa falta de hábito 

à idéia da violência e medo do desconhecido e do inesperado. 
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As  p e s s o a s  s e  s e n te m  r e s tr in g id a s  e m  s e u s  m o v im e n to s , a s s u s ta d a s  e  c o n tr o -

la d a s  (...) Os  e n c o n tr o s  n o  e s p a ç o  p ú b lic o  s e  fa z e m  c a d a  v e z  m a is  te n s o s , a té  

v io le n to s , p o r q u e  tê m  c o m o  r e fe r ê n c ia  o s  e s te r e ó tip o s  e  m e d o s  d a s  p e s s o a s . 

Te n s ã o  , s e p a r a ç ã o , d is c r im in a ç ã o  e  s u s p e n s ã o  s ã o  n o v a s  m a r c a s  d a  v id a  

p u b lic a .  (CALDEIRA, 2 0 0 0 , p . 3 0 1 ).

Is o la d o s  p o r  g r a d e s  e  m u r o s , o s  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  s ã o  p r o p r ie d a d e  p r iv a d a  

d e  u s o  c o le tiv o . Es s a s  c a r a c te r ís tic a s  p r o p ic ia m  u m a  ê n fa s e  d o  v a lo r  d o  e s p a ç o  p r iv a d o , 

d e s v a lo r iz a n d o  a s s im  a  d im e n s ã o  p ú b lic a , d e  q u e  r u a s  e   c a lç a d a s  c o n s titu e m  e x e m p lo . 

Mu r o s  c o n tín u o s  tr a n s fo r m a m  r u a s  e m  c o r r e d o r e s  d e  p a s s a g e m  p a r a  a u to m ó v e is . A 

r e la ç ã o  d e  e s c a la  q u e  s e  o b s e r v a  p e la  r a z ã o  e n tr e  a  a ltu r a  d o s  m u r o s  e  a  e s c a la  h u m a n a  

c o n tr ib u i p a r a  c o n s tr u ir  u m a  im a g e m  d e  q u e  a q u e le  lo c a l é  is o la d o  e  a s s im  fo i c o n c e -

b id o  e  n ã o  o fe r e c e  c o n ta to  c o m  o  a m b ie n te  e x te r n o  e  p ú b lic o . 

Figura 54 - Bairro residencial Morumbi sul – condomínios murados
Fo n te : SAMPAIO, 2 0 /o u t/2 0 0 9 .
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Figura 55 - Bairro residencial Morumbi sul – condomínios murados
Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009.

Figura 56  - R ua C atarina Braida- Mooca – condomínios murados, sem relaç ã o com a calç ada
Fonte: SAMPAIO, 1 5 /s et/2009.
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Figura 57 - Rua Tito , Bairro da Pompéia –muro do condomínio residencial
Fo n te : SAMPAIO, 1 6 /s e t/2 0 0 9 .

Ou tr a  q u e s tã o  q u e  r e fo r ç a  a  ê n fa s e  d o  is o la m e n to  d o s  d o m ín io s  p ú b lic o  e  p r iv a d o , 

n o s  e x e m p lo s  ilu s tr a d o s  p e la s  fo to s  a n te r io r e s , é  a  c o n s tr u ç ã o  d e  u m a  p e r c e p ç ã o  d e  r e s -

tr iç ã o  e s p a c ia l v e r ifi c a d a  n a  h ie r a r q u ia  c o n c e d id a  a o s  a c e s s o s  n o s  c o n d o m ín io s . Um a  

v e z  q u e  a  p r o p o s ta  é  d e  q u e  o  m o r a d o r  n ã o  p r e c is e  s a ir  à  r u a  p e lo  fa to  d e  o  c o n d o m ín io  

o fe r e c e r  in fr a -e s tr u tu r a  e  s e r v iç o s  o r ig in a lm e n te  d is p e r s o s  n a  c id a d e ,  o  a c e s s o  m a is  

u tiliz a d o  é  a  e n tr a d a  e  s a íd a  d e  a u to m ó v e is .



88

C O N D O M ÍN IO S  V E R T IC A IS  R E S ID E N C IA IS  N A  C ID A D E  D E  S Ã O  P A U L O  (2 0 0 0 -2 0 0 8):  C O N D O M ÍN IO S  - C L U B E

89

  
Figura 58 - Condomínio residencial Ilhas do Sul,  portaria social (vista por dentro) e controle 

de acesso.
Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009.

Figura 59  - Condomínio residencial Ilhas do Sul,  portaria de serviç os (vista da R ua D ió genes 

R ib eiro de L ima).

Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009. 



88 89

Capítulo 2   |   TRANSFORMAÇÕES URBANÍSTICAS  DA CIDADE DE SÃO PAULO

Alg u n s  c o n d o m ín io s  a d o ta m  c o m o  e s tr a té g ia  d e  c ir c u la ç ã o  d o is  a c e s s o s . Um a   p o r -

ta r ia  s o c ia l e  o u tr a  d e  s e r v iç o s .  A p o r ta r ia  s o c ia l (p r in c ip a l), n a  m a io r ia  d a s  v e z e s  s e  

a p r e s e n ta  c e r c a d a  p o r  a lta s  g r a d e s ,  e n v id r a ç a d a   c o m  p e líc u la  p r o te to r a  e s c u r a  (p a r a  

n ã o  o fe r e c e r  a c e s s o  v is u a l a o  in te r io r ) e  c o m  o  e s q u e m a  d o  “ p u lm ã o ”  (p o r tõ e s  d u p lo s , 

c o n te n d o  e n tr e  s i u m a  á r e a  d e  e s p e r a  p a r a  o  v is ita n te , q u e  d e v e  s e r  lib e r a d o  a o  a c e s -

s o  d e p o is  d e  v e r ifi c a d a s  s u a s  c r e d e n c ia is ). O p o r tã o  c o n s is te  e m  d u a s  b a r r e ir a s , s e n d o  

a s s im , c o m o  e s tr a té g ia  d e  s e g u r a n ç a  o  v is ita n te  a c e s s a  o  p r im e ir o  e s tá g io  e  s o m e n te  

d e p o is  d a  lib e r a ç ã o  d o  a c e s s o  d o  v is ita n te  p o r  u m  v ig ila n te  d e  p o r ta r ia , é  p e r m itid o  o  

a c e s s o  a o  in te r io r  d o  c o n d o m ín io . 

Figura 60 - Condomínio Paulistania, situado do Bairro do Brooklin: Acessos, pela rua Pensilvâ-

nia e pela rua padre Antonio José dos Santos. 
Fo n te : < w w w .c y e r la .c o m .b r  > . Ac e s s o  e m  2 5 /s e t/2 0 0 9

No  Co n d o m ín io  Paulistania, a  im p la n ta ç ã o  r e v e la  a  p r e s e n ç a  d o  a c e s s o   p a r a  p e -

d e s tr e s  e  a  e n tr a d a  p r in c ip a l, p e la  Ru a  Pe n s ilv â n ia , e  d o is  a c e s s o s  à s  g a r a g e n s , p e la  Av . 

Pa d r e  An to n io  Jo s e  d o s  Sa n to s . A lin h a  v e r m e lh a  d o  d e s e n h o  r e p r e s e n ta  a  d iv is ã o  d a  

p a r te  r e s id e n c ia l c o m  o  b o s q u e  d e  á r e a  p r iv a tiv a  , m a s  d e  u s o  p ú b lic o . 
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Figura 61 - Vista da entrada principal do condomínio La dolce Vita Mooca localizado na Rua 

Catarina Braida, no bairro da Mooca. Nota-se o “pulmão” (dois lances de portões)  e a portaria 

enclausurada.

Fonte: SAMPAIO, 15/set/2009.

Figura 62  - E sq uema de um  “pulmão”, para seguranç a da portaria. 
Ilu str a ç ã o rea liz a d a  p ela  a u tor a
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Alé m  d o  ite m  “ s e g u r a n ç a ”  s e r  e n fa tiz a d o  n o s  c o n d o m ín io s  r e s id e n c ia is , o u tr a s  c a -

r a c te r ís tic a s  im p o r ta n te s  d e v e m  s e r  d is c u tid a s .

No s  e m p r e e n d im e n to s  r e s id e n c ia is , a  v ia b ilid a d e  e c o n ô m ic a  p o d e  s e r  a lc a n ç a d a  

a p r o v e ita n d o  te r r e n o s  g r a n d e s , d e v id o  à  r e la ç ã o  e n tr e  Ta x a  d e  Oc u p a ç ã o  e  Co e fi c ie n te  

d e  Ap r o v e ita m e n to . No  c a s o  d e  c a te g o r ia  d e  u s o  c o n ju n to  r e s id e n c ia l v e r tic a l, c o m  o  

c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  ig u a l a  d o is , o  e m p r e e n d e d o r  v e r ifi c a r á , a tr a v é s  d o  e s -

tu d o  d e  v ia b ilid a d e , q u e  v e r tic a liz a n d o  o  m á x im o  p o s s ív e l (v iá v e l e m  te r m o s  d e  c u s to ), 

p o d e r á  d is p o r  d e  á r e a  liv r e  n o  p a v im e n to  té r r e o  (n ã o  n e c e s s a r ia m e n te  n o  n ív e l d a  r u a ) 

e  n e s te  in s ta la r á  e q u ip a m e n to s  p a r a  la z e r.  As s im  o  e m p r e e n d im e n to  s e  to r n a  v iá v e l 

p a r a  o  c o n s tr u to r  e  p a r a  o  in c o r p o r a d o r.

Figura 63 - Elaboração própria sobre imagem aérea 
< h ttp ://w w w .g o o g le .c o m .b r > . Ac e s s o  e m  2 5 /o u t/2 0 0 9 .

As  ilu s tr a ç õ e s  a c im a  m o s tr a m  a  d ife r e n ç a  d e  o c u p a ç ã o  d o  s o lo  n a s  á r e a s  d e s ta -

c a d a s  c o m  o  tr a c e ja d o  e m  v e r m e lh o . A p r im e ir a  (d e  c im a  p a r a  b a ix o ) c o n fi g u r a  u m  

q u a r te ir ã o  in te ir o  (o  q u a d r ilá te r o  fo r m a d o  p e la s  Ru a s  Ca m ilo ,  Au r é lia , Tito  e  Ru a  Es -

p á r ta c o ) o c u p a d o  p o r  u m  ú n ic o  c o n d o m ín io  r e s id e n c ia l v e r tic a l, o  La Dolce Vita, n a  V ila  

Ro m a n a . A s e g u n d a  d e s ta c a  u m  q u a r te ir ã o  p r ó x im o , o c u p a d o  p o r  u m a  c a te g o r ia  m is ta  

e  p r e d o m in a n te m e n te  d e  e d ifi c a ç õ e s  d e  u m  o u  d o is  a n d a r e s  (Ru a  Es p á r ta c o , Ru a  Ca m i-

lo , Ru a  V e s p a s ia n o  e  Ru a  Ma r c e lin a ). Na  te r c e ir a , n o  Ba ir r o  d a  Po m p é ia ,  d e s ta c a m -s e  

v á r io s  e d ifíc io s  r e s id e n c ia is  (c a d a  u m  c o m  s u a  á r e a  d e  la z e r ) e  a lg u m a s  e d ifi c a ç õ e s  b a i-

x a s  e  d e  u s o  m is to  (Ru a  De s e m b a r g a d o r  d o  V a le , Ru a  Ba r ã o  d o  Ba n a n a l, Ru a   Min is tr o  



92

CONDOMÍNIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SÃO PAULO (2000-2008):  CONDOMÍNIOS - CLUBE

93

Ferreira Alves e Rua Raul Pompéia). Essa comparação revela a importância dos estudos 

e diretrizes de uso do solo urbano. Para Antunes (2009)27, um condomínio de grande 

porte, como os condomínios-clube, verticalizam ao máximo os edifícios, liberando o 

pavimento térreo para lazer e gerando áreas mais abertas, ajardinadas e permeáveis. 

Ao regularizar um conjunto residencial, a legislação usou essa categoria de uso com o 

objetivo de aumentar os espaços destinados a áreas verdes e de lazer, mas os condomí-

nios contribuíram para reforçar o isolamento e a segregação dos espaços. 

Fazendo-se um paralelo à critica de projetos residenciais em São Paulo, Diane Ghia-

rardo (2002), apresenta em seu livro criticas a projetos de usos diversos e a relação com 

o espaço coletivo refl etindo sobre os prédios públicos onde os acessos estão restritos de 

uma forma ou de outra, e diz que “os arquitetos não são a causa de tal situação, mas 

tampouco se pode afi rmar que a combatem.” (id. 2002,p.121)

Este tipo de implantação (dos condomínios) evidencia a importante valorização 

atribuída às áreas no interior dos lotes,  através  das mudanças e exigências da legisla-

ção ou pela publicidade imobiliária que coloca grande importância na quantidade de 

equipamentos de lazer. Por outro lado, demonstram alterações no hábito e costume da 

população expressando a valorização dada ao espaço privado28. Os projetos dos conjun-

tos de vários edifícios em lotes de maiores dimensões, com grandes espaços livres, são 

planejados de forma mercadológica e acabam por incitar a segregação social e espacial 

do entorno. O lazer oferecido pelos condomínios torna o empreendimento mais valori-

zado, embora nem sempre os qualifi quem como produto.   

Assim como nesses exemplos apresentados, a maioria dos empreendimentos atuais 

minimiza a relação do edifício com a rua pela presença dos  muros. Devido às diretrizes 

dadas pela lei de uso e ocupação do solo, os projetos dos condomínios podem obter 

resultados distintos. Em algumas soluções verifi ca-se projeto do pavimento que com-

portará as garagens acima do nível da rua, sendo estipulado como sobresolo. Outras 

vezes, as garagens são muitas vezes propostas no nível da rua e o tratamento em rela-

ção a esta é ignorado, resultando simplesmente em isolamento com muro. Num nível 

acima deste está o pavimento que contém o programa voltado ao lazer e convivência, 

e pode-se observar na foto abaixo, soluções que contribuem para esse isolamento e 

exclusão.     

27 Em depoimento à autora 

28 V er resultado da Pesquisa pos ocupação no capitulo 3  deste.
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Figura 64 - Rua Carlos Weber – Vila Leopoldina
Fo n te :SAMPAIO. –  1 2 /n o v /2 0 0 8 .
  

Ou tr o  e x e m p lo  q u e  p e r m ite  a n a lis a r  a s  c a r a c te r ís tic a s  d e  e x c lu s ã o  d a  d im e n s ã o  

p ú b lic a  e m  r e la ç ã o  à  p r iv a tiv a  é  o  d o  Condomínio Parque Cidade Jardim, lo c a liz a d o  

n a  r e g iã o  d o  Ca m p o  Be lo , n a  z o n a  s u l d e  Sã o  Pa u lo .  Co m p õ e -s e  d e  n o v e  e d ifíc io s  r e s i-

d e n c ia is ,  tr ê s  to r r e s  c o m e r c ia is  e  o  Sh o p p in g  Cid a d e  Ja r d im  (e s te  ú ltim o  te n d o  u m  d o s  

a c e s s o s  a o  p ú b lic o  e  o u tr o  a c e s s o  d ir e to  a o  r e s ta n te  d o  c o m p le x o ). In c o r p o r a d o  p e la   

JH SF, d e v e  s e r  c o n c lu íd o  to ta lm e n te  n o  a n o  d e  2 0 1 2 . 

Figura 65  - Foto da m aq uete do em preendim ento 
Fo n te :h ttp ://w w w .p a r q u e c id a d e ja r d im .c o m .b r. Ac e s s o  e m  6 /n o v /2 0 0 9
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Figura 66 - Imagem da vista do condomínio
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009

Figura 67  - Imp lantaç ã o. D a esq uerda p ara direita, as trê s p rimeiras torres sã o comerciais e as 

outras nove, residenciais.
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009

O  empreendimento ocupa um terreno de 7 2 mil m², sendo 5 0mil m² de á rea verde. 

C ompletam o empreendimento uma academia, um spa de 1 2.000m² e quadras de tê nis 

e de squash. 

Figura 68  - Fach adas dos p ré dios residenciais 
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009
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As  n o v e  to r r e s  r e s id e n c ia is  d is p õ e m  d e  a p a r ta m e n to s  d e  2 3 5 m ², 5 3 3 m ², 6 7 3 m ², 

7 6 5 ,0 0 m ², 1 3 4 2 ,2 1 m ²  e  2 .0 3 6 ,3 4  m ² . 

Os  a p a r ta m e n to s  d e  e s c r itó r io s  v a r ia m  a  m e tr a g e m  e n tr e  9 2  m ² a  1 8 2 4 ,1 0  m ².

Figura 69 - Fachada dos prédios comerciais
Fo n te :h ttp ://w w w .p a r q u e c id a d e ja r d im .c o m .b r. Ac e s s o  e m  6 /n o v /2 0 0 9

A e x c lu s ã o  d o  e s p a ç o  p ú b lic o  d a  c id a d e , a  d ife r e n ç a s  e n tr e  a s  p e s s o a s  e  o  m e d o  d o  

in e s p e r a d o  é  tã o  im p a c ta n te  p a r a  o s  p a u lis ta n o s  q u e  o  b la s fe m o  (n o  s e n tid o  d e  h o r r í-

v e l) e m p r e e n d im e n to , c r ia  p a r a  o s  r ic o s , u m  “ b a ir r o  p r iv a tiv o ” .

Es s a  tip o lo g ia  n ã o  a p a r e c e  in te g r a d a  à  c id a d e  e  n ã o  q u a lifi c a  a  p a is a g e m , p e lo  

c o n tr á r io , s ã o  p r o d u to s  m e r c a d o ló g ic o s .  Os  e m p r e e n d e d o r e s  c a p ita lis ta s  p r e o c u p a d o s  

c o m o  lu c r o , le v a m  à  p r o d u ç ã o  d e  e d ifíc io s  d e s titu íd o s  d e  q u a lq u e r  v a lo r  c u ltu r a l.   

Co m o  s u b p r o d u to  d e s ta s  n o v a s  c e n tr a lid a d e s  te m o s  a q u i e m  Sã o  Pa u lo , h á  

m u ito  te m p o , a  c h a g a  u r b a n a  d o s  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s , h o r iz o n ta is  o u  

v e r tic a is , q u e  n a d a  m a is  s ã o  d o  q u e  a  e x p r e s s ã o  fís ic a  d a  v o n ta d e  d a s  e lite s  

d e  s e  s e g r e g a r e m  e s p a c ia lm e n te  d o  r e s ta n te  d a  p o p u la ç ã o  e , p o r  c o n s e q ü -

ê n c ia , d a  p r ó p r ia  c id a d e . As  in c o r p o r a d o r a s  e  c o r r e to r a s  a b o c a n h a r a m  e s te  

fi lã o  d e  o u r o  e , s o b  o  p r e te x to  d e  u m a  d u v id o s a  s e g u r a n ç a  (...) Sã o  e s te s  c o n -

d o m ín io s  o s  v e r d a d e ir o s  d e s tr u id o r e s  d a  u r b a n id a d e , d a s  p r á tic a s  s o c ia is  e  

c u ltu r a is  d a  c id a d e , d o  p a p o  n o  c a fé  o u  n o  b a r  d a  e s q u in a , d o s  e n c o n tr o s  

c a s u a is , d o  c o n fr o n to  d a s  d ife r e n ç a s , d a  c o n v iv ê n c ia  e n tr e  c la s s e s , e tc .. Co m  

e s ta  n e g a ç ã o  d o  e s p a ç o  p ú b lic o  fe c h a -s e  o  c o m é r c io  d e  v iz in h a n ç a , e r g u e m -

s e  s h o p p in g -c e n te r s  u m  a tr á s  d o  o u tr o  p a r a  o s  q u e  p o s s u e m  a u to m ó v e is  e  

a  v id a  u r b a n a , tã o  r ic a  n a  d iv e r s id a d e  q u e  lh e  é  p r ó p r ia , v a i a o s  p o u c o s  s e  

e s v a in d o , e n q u a n to  q u e  a  p o b r e z a  é  in e v ita v e lm e n te  s e g r e g a d a  d e s ta  “ c id a -

d e  g lo b a l” , d e s lo c a n d o -s e  p a r a  a  s u a  p e r ife r ia . (Oliv e ir a  2 0 0 8 )



96

CONDOMÍNIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SÃO PAULO (2000-2008):  CONDOMÍNIOS - CLUBE

97

Foi com essa visão que o arquiteto Euclides Oliveira e sua equipe, formada por 

pelos arquitetos Carolina de Carvalho e Dante Furlan e o paisagista e arquiteto Sid-

ney Linhares, ganharam o primeiro lugar no concurso público nacional “Bairro Novo 

– Concurso Nacional para um Projeto Urbano”, promovido em 2004 pela Prefeitura do 

Município de São Paulo, através da Empresa Municipal de Urbanização – EMURB – e or-

ganizado pelo Instituto de Arquitetos do Brasil, Departamento de São Paulo – IAB/SP. 

Figura 70 - Perspectiva do projeto Bairro Novo
Fonte:w w w .vitruvius.com.br/arquitex tos/arq1 04/arq1 04_ 03 .asp.Acesso em 1 1 /out/2009 .

O projeto urbanístico teria uma proposta que envolveria a iniciativa privada (para 

a construção dos edifícios) e a prefeitura iria oferecer a infra-estrutura.Localizado na  

Barra Funda, o terreno, com á rea de 1 07 , 6 26 6  H a, é limitado ao norte pela Avenida 

Marginal do Rio T ietê  , pela rua José Neto Lorenzon a oeste, pela Ponte Júlio de Mes-

quita Neto a leste e pela Avenida Francisco Matarazzo ao sul.  O local contava com 

dois corredores ex pressos para ô nibus (um 

na Francisco Matarazzo e outro na Avenida 

Marquê s de São V icente), faz fronteira com 

a linha de trens suburbanos da CPT M e está  

a menos de um quilô metro da estação in-

termodal da Barra Funda (metrô / trem/ 

ô nibus). A região concentrava grandes ter-

renos com pouca ou nenhuma ocupação. 

Eram propriedades públicas e particulares 

que abrigavam, por ex emplo, uma garagem 

do Detran, os centros de treinamento dos ti-

mes de futebol São Paulo e Palmeiras e um 

espaço que pertencia à  antiga T elesp.
Figura 71  - Foto aé rea do local n a é poca do 

con curso 
Fonte: w w w .v i t ruvius .com.br/arquite x tos/arq1 04/

arq1 04_ 03 .asp.Acesso em 1 1 /out/2009 .
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O id e a liz a d o  p r o je to  tin h a  a  in te n ç ã o  d e  p r o p ic ia r  a  c r ia ç ã o  d e  e s p a ç o s  p ú b lic o s  e  

p r iv a d o s  a b e r to s  p a r a  a  d iv e r s id a d e , a o  c o n tr á r io  d e  in te n s ifi c a r  a s  d ife r e n ç a s  s o c ia is , 

c o m o  “ a g e m “  o s  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s . Alg u m a s  h a b ita ç õ e s  d e  in te r e s s e  s o c ia l s e r ia m  

d is tr ib u íd a s  p o r  to d o s  o s  q u a r te ir õ e s  d o  b a ir r o , h o m o g e n e iz a n d o  a s  c a r a c te r ís tic a s  d a s  

c la s s e s  s o c ia is . (Oliv e ir a  ,2 0 0 8 )

A Eq u ip e  tin h a  e m  m e n te  u m  p la n o  

u r b a n ís tic o  q u e  c o n te m p la v a  u m  s is te m a  

v iá r io  e  q u e  p r o m o v e s s e  a  v a lo r iz a ç ã o  d o  

p e d e s tr e  e  d im in u ís s e  a  n e c e s s id a d e  d o  

u s o  d o  a u to m ó v e l, a s  c a lç a d a s  s e r ia m  c o m -

p le m e n ta d a s  p o r  g a le r ia s .

Figura 72 - Canal Água Branca
Fo n te :w w w .v itr u v iu s .c o m .b r /a r q u ite x to s /a r q 1 0 4 /a r q 1 0 4 _ 0 3 .a s p .
Ac e s s o  e m  1 1 /o u t/2 0 0 9

 
Figura 73  - E x e m p lo  d e  q uarte irã o
Fo n te :w w w .v itr u v iu s .c o m .b r /a r q u ite x to s /a r q 1 0 4 /a r q 1 0 4 _ 0 3 .a s p .Ac e s s o  e m  1 1 /o u t/2 0 0 9 .

Os  e d ifíc io s  d e  u s o  r e s id e n c ia l e  m is to  (h a b /c o m /s e r v iç o s ) s e r ia m  fo r m a d o s  e m  

u m a  v o lu m e tr ia  d e fi n id a , in te g r a d a  e  c o m p le m e n ta r, fo r m a n d o  a s  c o n fi g u r a ç õ e s  d o s  

e s p a ç o s  u r b a n o s  p ú b lic o s  (r u a s , p r a ç a s , p a r q u e ) e  p r iv a d o s  (o  in te r io r  d a s  q u a d r a s ). Os  

e d ifíc io s  s e r ia m  a lin h a d o s  à s  v ia s  d e  c ir c u la ç ã o , s e m  r e c u o s  la te r a is  e  c o m  g a b a r ito  d e  

a ltu r a  ú n ic o . As  r u a s  e  p r a ç a s  in te r n a s  c o n ta r ia m  c o m  e d ifíc io s  e x c lu s iv a m e n te  r e s id e n -

c ia is  e  a s  v ia s  p r in c ip a is  c o n ta r ia m  c o m  e d ifi c a ç õ e s  d e  u s o  m is to  (c o m  c o m é r c io  n a s  

g a le r ia s  d o  té r r e o ). O p r o je to  p a is a g ís tic o  c o n ta r ia  c o m  d e z  p r a ç a s  c o m  á r e a  d e  c e r c a  

d e  6 .5 0 0  m ² c a d a , u m  p a r q u e  u r b a n o  c o m  7 4 .5 0 0  m ² e  a  a r b o r iz a ç ã o  d a  m a lh a  v iá r ia . 

(id e m , 2 0 0 8 )

O p r o je to  n ã o  fo i r e a liz a d o , p o is  a  p r o p o s ta  d o  c o n c u r s o  fo i id e a liz a d a  e  r e a liz a d a  

n a  g e s tã o  d a  p r e fe ita  Ma r ta  Su p lic y , m a s  a  a p r o v a ç ã o  fi n a l d a  in te r v e n ç ã o  fi c o u  a  c a r g o  

d a  a d m in is tr a ç ã o  p o s te r io r, a  d e  Jo s é  Se r r a , o  q u a l n ã o  a p r o v o u  o  p r o je to , c o n c r e tiz a n d o  

s u a  a n u la ç ã o . 
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Para o arquiteto Bruno Padovano (2009), a cidade está fi cando mais perigosa de-

vido à existência da privatização exemplifi cada pela prioridade dos muros e à exclusão 

do espaço público pela sociedade.

Os incorporadores e construtores pensam no lucro do empreendimento e 

não na cidade como um todo, as leis também não ajudam muito, pois for-

talecem essa tipologia. O que a legislação está fazendo com a cidade é um 

crime. O uso de espaço para comércio (lojas) no perímetro dos condomínios 

e o incentivo aos pedestres, seriam importantes fatores de desenvolvimento 

urbano para revitalizar a cidade e humanizá-la. (ibidem.2009).  

A forma urbana consagrada é resultante da relação de alguns fatores, a saber, o sí-

tio natural, o sistema viário pré-existente e a legislação e conseqüente parcelamento do 

solo vigente (ANTONUCCI, 2006). Por forma urbana se entende  a formação da cidade, 

em sua relação com a estrutura fundiária, o parcelamento do solo, formas do loteamen-

to, provimento de infra-estrutura e a edifi cação nessas circunstâncias (id., ibid.). 

Segundo Somekh (1987) a produção de edifícios verticalizados em São Paulo deve 

ser analisada à luz das transformações da lei de zoneamento. Dessa maneira, até 1972, 

verifi cou-se o fenômeno denominado por essa autora de Verticalização do Milagre 

(1967-1972), em que a liberação de recursos do FGTS signifi cou expressivo crescimento 

imobiliário. A Lei de Zoneamento de 1972 (SOMEKH, 1987) representaria a desacelera-

ção do setor imobiliário, devido à redução do coefi ciente de aproveitamento previsto, o 

que faria crescer, a procura de terrenos de grandes dimensões, espraiando a cidade e a 

des-verticalizando. Inicia-se então a marcha em busca de terrenos grandes localizados 

em áreas periféricas, desvalorizadas.  

A legislação urbanística e as possibilidades de estrutura urbana que dela decorrem, 

bem como suas transformações representam uma variável relevante para a compre-

ensão das confi gurações espaciais da cidade. Claro está que as relações entre espaços 

públicos e privados, bem como entre massa edifi cada e espaços vazios também se expli-

ca a partir das potencialidades de confi gurações urbanas propiciadas pelos dispositivos 

legais de uso de solo em vigência. Tais relações passam necessariamente pela ação do 

Estado, enquanto agente de regulação do uso do solo, promotor das melhorias advindas 

de investimentos infra-estruturais e mediador da prestação de serviços urbanos (CAM-

POS FILHO, apud ANTONUCCI, 2006). 

Além da regulação urbanística, suscita-se uma outra questão, de grande importân-

cia para os objetivos deste trabalho, de compreender porque importantes contribuições 

que vêm da tradição do Projeto Urbano em países europeus, que envolvem a quadra 

aberta, a aplicação do uso misto e que implicam, portanto, uma crítica ao urbanismo 

modernista reforçado entre nós pela compreensão da cidade nos moldes propostos 
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p e la   Le i d e  Z o n e a m e n to  d e  1 9 7 2 , fi c a m  à  m a r g e m  d a  p r á tic a  d o  u r b a n is m o  n o  Br a s il 

e  e m  Sã o  Pa u lo .  

To m e -s e  c o m o  e x e m p lo  p a r a  d is c u s s ã o  d e s te s  te m a s  o  Ed ifíc io  Brascan Century Pla-

za, p r o je to  d e  Jo r g e  K ö n ig s b e r g e r  e  G ia n fr a n c o  V a n n u c c h i, d e  2 0 0 0 , lo c a liz a d o  n o  Ita im  

Bib i, o n d e  o  e s p a ç o   s e m i-p ú b lic o  e  a  tr a n s iç ã o  d o  p ú b lic o , s e m i-p ú b lic o  e  p r iv a d o  s e  

fa z  d e  m o d o  im p e r c e p tív e l. 

Pa r a  d e fi n iç ã o  d e  e s p a ç o  s e m i-p ú b lic o , H e r tz b e r g e r  (1 9 9 9 ), e x p õ e  c o m o  u m a  u m  

e s p a ç o  d e  d ife r e n c ia ç ã o  g r a d u a l e n tr e  e s te s  p ó lo s  p ú b lic o  e  p r iv a d o , e  c e n tr a  s u a s  p e r s -

p e c tiv a s  n a  q u e s tã o  d a  a c e s s ib ilid a d e  d o s  u s u á r io s  e  d a  fo r m a  d e  u s o .

O c o m p le x o  d o  Brascan Century Plaza, c u ja s  o b r a s  fo r a m  te r m in a d a s  e m  2 0 0 3 , 

c o m p r e e n d e   u m  te r r e n o  d e  1 2 .6 0 0  m ², e  te m  9 3 .8 0 5  m ² d e  á r e a  c o n s tr u íd a . Oc u p a  

q u a s e  ¾  (tr ê s  q u a r to s ) d a  q u a d r a  fo r m a d a  p e la s  r u a s  Jo a q u im  Flo r ia n o , Ba n d e ir a  Pa u -

lis ta , Ta m a n d a r é  To le d o  e  Dr. Re n a to  Pa e s  d e  Ba r r o s , o n d e  d u r a n te  a n o s  fu n c io n o u  a  

in d ú s tr ia  d e  c h o c o la te s  K o p e n h a g e n , r e a fi r m a n d o  Me le n d e z  (2 0 0 3 ), p a r a  q u e m  “Na s  

tr a n s fo r m a ç õ e s  p e la s  q u a is  p a s s o u  o  b a ir r o , a  m u d a n ç a  d e  in d ú s tr ia s  p a r a  o u tr a s  r e g i-

õ e s  d e ix o u  v a g a s  á r e a s  d e  te r r e n o s  fa b r is ” . 

O p r o je to  Br a s c a n  a p lic a  o  p r in c íp io  d o  u s o  m is to , p r o c u r a n d o  o b te r  c o m o  r e s u l-

ta d o  u m  a m b ie n te  e m  q u e  a s  c e s u r a s  e n tr e  e s p a ç o  p ú b lic o  e  p r iv a d o  c o n s ig a m  s e r  

a m e n iz a d a s , e s tim u la n d o  a  p e r m e a b ilid a d e . A in ic ia tiv a  p r o p o r c io n a   a c e s s o  c o le tiv o  

e m  s o lo  p r iv a d o , e n tr e ta n to  o  BRASCAN n a s c e u  c o m o  p r o p o s ta  d ife r e n c ia d a  d e  a b r ig o  

d e  u m  c o m p le x o  c o m e r c ia l d e  a lto  p a d r ã o , e m  q u e  a s  a tiv id a d e s  c o le tiv a s  s ã o  p r o -

g r a m a d a s  c o m o  e v e n to s . Os  e s p a ç o s  a b e r to s  c o n s is te m  b e m  m a is  e m  in s tr u m e n to s  

d e  c o n s o lid a ç ã o  d a s  fu n ç õ e s  c o m e r c ia is  e s p e c ífi c a s  e  c o n tr o la d a s  (c in e m a s  K in o p le x , 

s h o p p in g  c e n te r  e tc ..), d o  q u e  á r e a s  fr a n c a m e n te  v o lta d a s  à  e x p r e s s ã o  d a  c id a d a n ia  e  

d o  la z e r  c o le tiv o . No  e n ta n to , tr a ta -s e  d e  in ic ia tiv a  q u e  s in a liz a  a  p o s s ib ilid a d e  d e  tr a n s -

fo r m a ç ã o  d a  o c u p a ç ã o  d o  s o lo  e  m u d a n ç a  d o s  p a d r õ e s  d e  s e n s ib ilid a d e  e m  r e la ç ã o  a o  

u s o  d a  c id a d e , e x p r e s s o s  p e lo  c o n c e ito  d e  c o n d o m ín io -c lu b e . 

In ic ia lm e n te , o  p r o p r ie tá r io  d o  te r r e n o  tin h a  a  in te n ç ã o  d e  a li im p la n ta r  u m  sho-

pping center, m a s  a  p a r c e r ia  e n tr e  o s  a r q u ite to s  c o m  a  in c o r p o r a d o r a  Br a s c a n  r e s u lto u  

n a  e la b o r a ç ã o  d o  p r o je to  fu n d a m e n ta d o  n o  c o n c e ito  d e  q u a d r a  m u ltifu n c io n a l. Es te  

c o n c e ito  s e r ia  m a is  a d e q u a d o  a o  lo c a l e  a r tic u la r ia  o  e s p a ç o  p ú b lic o  a o  p r iv a d o . O p r o -

je to  fo i r e a liz a d o  e m  2 0 0 0   e  a  d a ta   d e  c o n c lu s ã o  d a  o b r a  fo i ju n h o  d e  2 0 0 3  (Me le n d e z  

, 2 0 0 3 ). 
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1 - Acesso de pedestres

2 - Acesso de veículos

3 - Praça

4 - Hotel

5 - Torre de escritórios

6 - Complexo de cinemas

7 - Torre corporativa

8 - Serviços

Figura 74 - Implantação 
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009

A concepção arquitetônica do Brascan Century Plaza reúne um edifício de hotel,  

um outro destinado a conjuntos de escritórios e o terceiro destinado a instalações cor-

porativas. O complexo conta ainda com centro de convenções, centro comercial, praça 

de alimentação e seis (06) cinemas. 
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Figura 75 - Vista do pavimento térreo
Fo to :Ne ls o n  K o n
 Fo n te :< h ttp ://w w w .v itr u v iu s .c o m .b r /in s titu c io n a l/in s t9 1 /in s t9 1 .a s p > . Ac e s s o  e m  1 2 /s e t/2 0 0 9

Figura 76  - Vista dos edifi c ios
Fo to :Ne ls o n  K o n  Fo n te :< h ttp ://w w w .v itr u v iu s .c o m .b r /in s titu c io n a l/in s t9 1 /in s t9 1 .a s p > . Ac e s s o  e m  1 2 /s e t/2 0 0 9
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A torre de escritórios destinada a pequenas salas comerciais localiza-se possui laje 

de 776 e 906 metros quadrados, podendo ser dividida em unidades de 38 m² com até 

dezesseis salas por andar.

Figura 77 - Plantas tipo da Torre de Escritórios 
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009

A torre corporativa possui lajes de 726m² e está equipada para receber piso eleva-

do, ar condicionado individual e sistemas de segurança predial.

  
Figura 78  - Planta tipo da Torre C orporativ a
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009
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O h o te l p o s s u i p a v im e n to s  d e  3 0 4 0  m ² q u e  c o m p o r ta m  tr ê s  tip o s  d e  u n id a d e s .

  
Figura 79 - Plantas tipo do Edifício Hoteleiro 
Fo n te :< h ttp ://w w w .v itr u v iu s .c o m .b r /in s titu c io n a l/in s t9 1 /in s t9 1 .a s p > . Ac e s s o  e m  1 2 /s e t/2 0 0 9  

Ma s  n e s te  p r o je to  r e a lm e n te  m e r e c e  d e s ta q u e  a  c o n c e p ç ã o  d a  im p la n ta ç ã o  d e v id o  

a o  tr a ta m e n to  d a s  á r e a s  c o m u n s . A d is tr ib u iç ã o  d o s  e d ifíc io s  n o  lo te  e  a  d is p o s iç ã o  d a  

c ir c u la ç ã o  p r o p ic ia d a  p e la  a d o ç ã o  d a  q u a d r a  m u ltifu n c io n a l g a r a n te m   u m a  r a z ã o  p o -

s itiv a  r e la c io n a d a  à  e s c a la  h u m a n a  e  a m p lia  o  e s p a ç o  c o le tiv o  e m  te r r itó r io  p r iv a d o .  

 
Figura 8 0  - Espaç os para uso diurno e noturno
Fo to :Ne ls o n  K o n   Fo n te :< h ttp ://w w w .v itr u v iu s .c o m .b r /in s titu c io n a l/in s t9 1 /in s t9 1 .a s p > . Ac e s s o  e m  1 2 /s e t/2 0 0 9
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O projeto paisagístico de  Benedito Abbud conta com árvores  de espécies nativas  

e também com esculturas de grande porte de autoria de  Elisa Bracher.

Figura 81 - Praça de acesso coletivo, paisagista Benedito Abbud 
Foto:Nelson Kon   Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009.    

No que diz respeito à relação entre a qualidade espacial e a produção imobiliária, 

Fonseca (2004) aponta a relação da rua com o lote, isto é, o compromisso que os edifí-

cios têm ou não com a cidade ou com as áreas públicas de seu entorno um dos fatores 

fundamentais a serem incorporados ao debate crítico.  À guisa de exemplo, o autor 

mencionado destaca o Edifício Louveira, situado no Bairro de Higienópolis (à Praça 

Villaboim), projetado pelos arquitetos João Batista  Vilanova Artigas e Carlos Cascaldi, 

“onde os espaços públicos e privados se inter-relacionam, estruturam o lugar, o espaço 

que se pode apropriar da cidade. A relação entre o edifício e a cidade é direta.” (Fonse-

ca, 2000: 362). 

Deve-se frisar que a legislação urbanística (ANTONUCCI, 2006) acarreta a implanta-

ção de uma forma pré-elaborada, fruto  de  um acordo entre o Estado e o setor privado, 

uma vez regulamentadas as práticas de produção do espaço urbano. O zoneamento e 

a legislação urbanística constituem os marcos regulatórios através de que é possível 

compreender seus efeitos enquanto cidade real e histórica, construída em função dos 

interesses de atores variados (FELDMAN, 2005). 

A implantação de edifícios verticalizados na cidade teve grande impulso com o Có-

digo de Obras Arhur Saboya, de 1929 (Lei 3.427), que disciplinou a edifi cação urbana e 

introduziu o conceito de ambiente construído. Passam a integrar a legislação elementos 

tais como normas de fachadas, gabaritos e volumetria, estimulando a implantação de 

edifícios altos (ANTONUCCI, 2006). A construção efetiva de um zoneamento para São 

Paulo, ocorreu defi nitivamente entre 1947 e 1957, atendendo prioritariamente aos in-

teresses do mercado imobiliário. De 1967 a 1972 se completa o ciclo iniciado em 1947 
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d e  c o n s a g r a ç ã o  d o  z o n e a m e n to  c o m o  fa to r  d e c is iv o  p a r a  a  c o n s tr u ç ã o  d a  p a is a g e m  

p a u lis ta n a . 

O Ed ifíc io  Lo u v e ir a  é  d e  1 9 4 9 , é  fo r m a d o  p o r  d u a s  lâ m in a s  p a r a le la s  a p o ia d a s  

s o b r e  p ilo tis  e  in te r lig a d a s  p o r  r a m p a s . Cr ia -s e  u m  e s p a ç o  in te r io r  à  q u a d r a  e  in s te r s -

tic ia l a o s  e d ifíc io s , q u e  p e r m ite  e x c e p c io n a l c o n tin u id a d e  v is u a l e m  r e la ç ã o  à  Pr a ç a  

V illa b o im  (id ., ib id .). Es s a  c o n tin u id a d e  v is u a l, p r e s e n te  n o  e x e m p lo  d o  Lo u v e ir a  e  e m  

g r a n d e  p a r te  d o s  e d ifíc io s  v e r tic a is  r e s id e n c ia is  d e  H ig ie n ó p o lis  p e r m ite  in te g r a ç ã o  e n -

tr e  a  v ia  p ú b lic a  e  o s  ja r d in s , p r e s e n te s  q u a s e  q u e  c o m o  r e g r a  n o s  e d ifíc io s  d o  b a ir r o  

c o n s tr u íd o s  e n tr e  1 9 4 5  e  1 9 8 0 . 

De v e -s e  o b s e r v a r  q u e  o s  e d ifíc io s  d e s s e  p e r ío d o  s e  a p r e s e n ta m  m u ita s  v e z e s  e m  

lâ m in a s  p a r a le la s , in te r lig a d a s  p o r  r a m p a s  d e  a c e s s o , e  m a r q u is e s  q u e  s e  in s in u a m  à  

v ia  p ú b lic a , c o n tr ib u in d o  c o m  s e u  d e s e n h o  d e  c o n ju n to  p a r a  u m a  a m b iê n c ia  u r b a n a  

m u ito  s ig n ifi c a tiv a  q u a n to  à  r e la ç ã o  e s p a ç o  p ú b lic o  e  e s p a ç o  p r iv a d o . 

Pr a ç a s  in te r n a s  a o s  c o n ju n to s  d e  e d ifíc io s  fu n c io n a m  h o je  e m  s u a  g r a n d e  m a io r ia  

c o m o  e le m e n to  d e  c o n tin u id a d e  v is u a l, b o r r a n d o  fr o n te ir a s  q u a n to  à  p e r c e p ç ã o  d e  

“ d e n tr o ”  e  “ fo r a ” , m a s  d e v e -s e  s a lie n ta r  q u e  n o s  a n o s  c in q ü e n ta  e  s e s s e n ta , a  m a io r  

p a r te  d e s s a s  p r a ç a s  e  p a s s a g e n s  s e  e n c o n tr a v a  p e r m e á v e l, to r n a n d o  fl u id a  a  p r e s e n ç a  

d e  e s p a ç o s  s e m i-p r iv a d o s  d o s  e d ifíc io s , q u e  e m  s e u  té r r e o  a b r ig a v a m  lo ja s , g a le r ia s , 

p r a ç a s  e  p a s s a g e n s . 

Figura 82 - Implantação Ed. Louveira
Fo n te : Fo n s e c a , 2 0 0 4 : 3 6 2
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Figura 83 - Vista da Praça Vilaboim para o edifício Louveira
Fonte: <www.docomoco.org.br>.Acesso em 6/abr/2009

Ainda hoje, um passeio pelo Bairro de Higienópolis permite identifi car essa conti-

nuidade visual e integração das vias aos jardins, constituindo-se agradável ambiência 

que se completa pela massa arbórea consolidada. 

No entanto, esse interessante padrão analisado não se perpetuou, e recentemente 

a produção de mercado vem se apresentando em conjuntos com mais de uma torre por 

lote, maior número de apartamentos com área útil menor,  que se realizam onde há 

terrenos grandes e baratos. 

Há procura por localizações que correspondem a eixos ou ligações entre bairros, 

tais como Avenida Luis Carlos Berrini, Vila Nova Conceição, Ipiranga, Chácara Klabin, 

Tatuapé, Jardim Anália Franco, Penha, Alto de Santana (ANTONUCCI, 2006). Observa-se  

o baixo comprometimento dos empreendimentos imobiliários recentes com o meio 

urbano e espaço público, introvertendo-se em meio a uma quadra inteira, obtida por 

vezes através de remembramento de lotes. 

É possível dizer, que de maneira geral, a verticalização da cidade de São Paulo é 

crescente nos dias atuais, e a paisagem é tomada por edifícios altos e condomínios, 

murados ou gradeados.
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O a p e lo  à  s e g u r a n ç a  e  a o  fe c h a m e n to  in tr o v e r tid o  d o s  e d ifíc io s  e m  s e u s  g r a n -

d e s  te r r e n o s  d e s v a lo r iz a  o s  o u tr o r a  g e n e r o s o s  e s p a ç o s  p ú b lic o s , s o la p a n d o  c a lç a d a s  e  

p a s s e io s  p ú b lic o s , in tim id a n d o  p r a ç a s  e  ja r d in s  c o le tiv o s . Pa r a  o b te r  m e lh o r  a p e lo  d e  

v e n d a , p a r e c e  q u e  in c o r p o r a d o r a s  a p o s ta m  e m  á r e a s  d e  la z e r  e  s a c a d a s , fa z e n d o  ju s  à  

o b s e r v a ç ã o  d e  q u e  o s  p r é d io s  p a r e c e m  q u e r e r  c o m p e tir  u n s  c o m  o s  o u tr o s , e m  a d o r n o s  

e  im p o n ê n c ia , m a s  n e g a n d o  a  r u a  e  s e  im p o n d o  s o b r e  e s ta  e m  is o la m e n to  o s te n s iv o . 
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Neste capítulo defi ne-se o conceito de condomínio-clube,  caracterizando esse fe-

nômeno e discutindo a dinâmica do mercado imobiliário e a lógica de rentabilidade 

obtida com esse tipo de empreendimento. No  recorte espacial da cidade de São Paulo, 

os condomínios-clube podem ser identifi cados em diversos bairros da capital paulista, 

e os estudos de caso selecionados ilustram suas características. 

A cidade de São Paulo vive constante crescimento e  transformações. De 2000 a 

2008, período alvo deste trabalho, em que  o mercado esteve aquecido e a econo-

mia atingiu níveis estáveis, a construção civil apresentou expressivo crescimento e 

aceleração. Durante esse período o mercado imobiliário procurou locais até então inex-

plorados, buscando grandes terrenos agora vagos, cuja vacância se originou do processo 

de desconcentração industrial. Uma justifi cativa para o expressivo crescimento dos con-

domínios pode se relacionar à segurança. Diante da violência crescente, principalmente 

nas grandes cidades, moradias que garantam a presença de serviços especializados em 

segurança e tecnologia de ponta para vigilância, tornaram-se preferidas de muitos ci-

dadãos, cuja efi cácia vem sendo reforçada pelas campanhas publicitárias. Verifi ca-se 

também preocupação com os serviços complementares, e a razão mais evidente para 

sua presença, seria a facilidade e comodidade de acesso a estes (Reis, 2006).

A pesquisa de campo realizada com os moradores de condomínios-clube, com a 

intenção de compreender as principais razões de compra deste tipo de imóvel e investi-

gar o efetivo uso das áreas de lazer, apresentada na última parte do trabalho, contribuiu 

decisivamente para a compreensão do tema, ajudando a dirimir dúvidas e impressões 

sobre a importância de caracteres e equipamentos presentes nos condomínios e divul-

gados como alvo de grande interesse da população compradora e usuária.  
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3.1 Condomínio-clube: uma defi nição  

Os “condomínios-clube”, como são chamados pelo mercado imobiliário, são con-

domínios residenciais verticais dotados de ampla área de lazer. Para tanto, ocupam 

terrenos de metragem quadrada expressiva, e estão distribuídos por diversos bairros e 

zonas da cidade. Estes condomínios oferecem como apelo de vendas e imagem uma at-

mosfera de tradição e segurança que visa garantir ao público consumidor um diferencial 

na forma de morar e status social, a preço acessível.  A imagem construída e dissemina-

da pela divulgação de marketing apregoa que o morador poderá obter, intra-muros, as 

vantagens do espaço público quanto à disponibilidade de lazer e permanência, sem ter 

que enfrentar as incertezas e perigos da cidade, trazendo a área de lazer para dentro 

dos condomínios e neles oferecendo inúmeros equipamentos de lazer. 

Para o arquiteto Azevedo Antunes29 , a concepção da tipologia de edifícios dotados 

de expressiva área de lazer privado surgiu na década de 1980, com a inserção de novos 

empreendimentos imobiliários na Barra da Tijuca, na cidade do  Rio de Janeiro. Mais 

tarde, por volta da década de 1990, foi a vez do empreendimento Bairro Panamby, lo-

calizado em torno do Parque Burle Marx, região sudoeste de São Paulo, concentrando 

residências  de alta renda paulistana, e de 2000 em diante, os condomínios-clube foram 

se multiplicando e distribuindo em áreas diversas da cidade. Ainda para este arquiteto, 

pode ser apontado um conjunto de fatores como causa do sucesso deste produto imobi-

liário e conseqüente tipologia: o início do marketing imobiliário, por volta do ano 2000; 

a estabilidade econômica conquistada pelo país a partir desse período, o boom imobi-

liário experimentado a partir de meados da década de 2000; o aumento das formas e 

fontes de fi nanciamentos; a violência urbana como estímulo à introspecção; e a oferta 

de grandes terrenos urbanos. 

A quantidade de unidades residenciais de cada empreendimento é outro ponto 

que merece destaque. O valor do condomínio pode diminuir devido à divisão pelo 

número de unidades; portanto, o morador poderá usufruir os  serviços e lazer por um 

custo acessível.

Campos (2007) defi ne: “um condomínio-clube [...] como um empreendimento com 

grandes áreas de lazer, que aproveitam a disponibilidade de terrenos”. Os equipamentos 

disponíveis nas áreas comuns podem funcionar como extensão da unidade residencial. 

“Para compensar o espaço interno reduzido, o marketing empreendido pelas construto-

ras reforça que a despesa de condomínio é menor que a mensalidade de um clube ou 

o salário de uma babá” (ibid., 2007, p.2).

29 O arquiteto Azevedo Antunes é só cio-diretor do escritó rio MCAA Arquitetos e Associados, atuante no mercado de 

edifi caçõ es e foi entrevistado pela autora  em 15  de outubro de 2009. A entrevista na íntegra se encontra nos Anexos 

deste trabalho. 
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Co n fo r m e  Be r e z in  (2 0 0 7 : p .3 ), “ u m  d o s  m o tiv o s  q u e  e s tã o  le v a n d o  a o s  c o n d o m ín io s  

n o  e s tilo  d e  u m  c lu b e  é  a  n e c e s s id a d e  d e  te r  la z e r  a d e q u a d o  a  c a d a  u m  d o s  m e m b r o s  

d a  fa m ília .”  

Figura 84 - Imagens de áreas de lazer publicadas no site da incorporadora Cyrela.
F o n te  Im a g e n s :<  w w w .c y r e la .c o m .b r > . Ac e s s o  e m  1 5 /a g o /2 0 0 8 .

A te n d ê n c ia  d o s  c o n d o m ín io s -c lu b e  s e  c o n s o lid o u  ta m b é m  c o m o  r e s p o s ta  à  in te r -

p r e ta ç ã o   d a  le g is la ç ã o  d e  u s o  e  o r d e n a m e n to  d o  s o lo  e  s e u s  im p a c to s  s o b r e  o  te r r itó r io . 

V e r tic a liz a -s e  a o  m á x im o  o s  e d ifíc io s , e m  fu n ç ã o  d o  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  e  

d a  ta x a  d e  o c u p a ç ã o  r e la tiv a m e n te  à  á r e a  d o  te r r e n o , m a n te n d o  o  té r r e o  liv r e  e  a s s im  

v ia b iliz a n d o  o  e m p r e e n d im e n to  e  in s ta la n d o  o s  e s p e r a d o s  e  d iv e r s o s  e q u ip a m e n to s  d e  

la z e r.  É  p o s s ív e l e n u n c ia r  a  h ip ó te s e  d e  q u e  te n h a m  o c o r r id o  m u d a n ç a s  c o m p o r ta m e n -

ta is  e  d o  p e r fi l d a  fa m ília  p a u lis ta n a  m é d ia  n o s  ú ltim o s  d e z  a n o s , m a s  o  q u e  s e  p o d e  

o b s e r v a r  n a  p r á tic a  é  o  fa to  d e  o  la z e r  e n c la u s u r a d o  s u b s titu ir  a  r e la ç ã o  h is to r ic a m e n te  

c o n s a g r a d a  d o  c id a d ã o  c o m  o  e s p a ç o  p ú b lic o .

Os  c o n d o m ín io s -c lu b e , e n c o n tr a m -s e  d o ta d o s , e m  s u a  m a io r ia , d e  g r a d e s , m u r o s , 

g u a r ita s  e  té r r e o s  e le v a d o s , g e r a n d o  u m a  r u p tu r a  d a  r e la ç ã o  tr a d ic io n a l e x is te n te  e n tr e  

e s p a ç o  in te r io r  e  e x te r io r, e  tr a n s fo r m a n d o  a s  r e la ç õ e s  e n tr e  o s  d o m ín io s  p ú b lic o  e  p r i-

v a d o . A r u a , a s  p r a ç a s  e  c a lç a d a s  n ã o  tê m  o  s ig n ifi c a d o  c o n s a g r a d o  d e  á r e a s  d e  tr a n s iç ã o  

e  d e  p e r m a n ê n c ia  c o le tiv a , c o n tr a r ia n d o  o  d is c u r s o  c r ític o  d e  Ja n e  Ja c o b s  (1 9 6 1 ), q u e  

d e fe n d e  a  n e c e s s id a d e  d e  e s p a ç o s  d e  c o n v iv ê n c ia  e  d iv e r s id a d e  u r b a n a . 

Pa r a  R e is  (2 0 0 6 , p .1 3 5 ), o s  c o n d o m ín io s  r e s id e n c ia is  v e r tic a is  v ã o  g a n h a n d o  m a io -

r e s  á r e a s  d e s tin a d a s  a o  e s p o r te , a tiv id a d e s  d e  la z e r  e  c o n v iv ê n c ia , e  s e g u r a n ç a : “ [...] 

d e v e m o s  c o n c lu ir  q u e  n o s  p r o je to s  v e r tic a liz a d o s  p a r a  a  c la s s e  m é d ia  e  a lta , o s  c lu b e s  

fo r a m  tr a n s fe r id o s  p a r a  a s  á r e a s  r e s id e n c ia is ”  
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3.2 Marketing imobiliário

O marketing imobiliário é um instrumento formador e fortalecedor de opinião em 

relação à qualidade de empreendimentos imobiliários residenciais. As peças publicitá-

rias, expressando o desejo dos consumidores, atuam de forma  a atingi-los, evocando  

o alcance da  “qualidade de vida” através de imagens sugestivas, vistas  pelo mercado 

como tradutoras de conforto, segurança, estabilidade e lazer. 

As estratégias do marketing imobiliário são vinculadas à compra, cria-se  

uma identidade social, de conforto, segurança e privacidade. (...) É deste 

sonho e da recriação constante de um ideal de morar que a indústria imobi-

liária se alimenta, possibilitando a introdução constante de novos produtos 

no mercado que venham satisfazer as expectativas dos consumidores, bem 

como criar novas necessidades (LOUREIRO  & AMORIM, 2005: p.3). 

Tanto agências publicitárias quanto incorporadoras trabalham com base em pes-

quisas sobre o desejo e aspirações do consumidor. Os anúncios de produtos imobiliários 

destacam como vantagens presentes nos empreendimentos os valores declarados pelas 

pessoas em respostas dadas por elas a pesquisas conduzidas por Incorporadoras, assim 

como o projeto arquitetônico é realizado atendendo às mesmas orientações. Eliana 

Queiroz (2009) afi rma que atualmente o anseio dos consumidores é por um empreendi-

mento onde o apartamento acomode bem a família e tenha segurança e comodidade, 

mas os equipamentos de lazer se revelam  indispensáveis. A Arquiteta revela que a In-

corporadora Cyrela tem grande experiência em pesquisa com consumidor de mercado 

imobiliário de todos os padrões. “Fazemos pesquisas com potenciais compradores para 

ajudar formatar o produto e também realizamos pesquisas pós-ocupação, para saber a 

satisfação do produto30.”   

Os itens conforto, segurança e lazer são os mais explorados pelas campanhas publi-

citárias, que os representam explicitamente em imagens de pessoas felizes, vivendo em 

ambiente agradável. Para Caldeira (2000:264), “[...] o objetivo da propaganda é seduzir. 

Os anúncios usam um repertorio de imagens e valores que fala à sensibilidade e fanta-

sia das pessoas a fi m de atingir seus desejos”. 

 

30 Em depoimento à autora em 1 7  de agosto de 2009. Eliana Queiroz é arquiteta e coordenadora de pesquisa da 
Incorporadora Cyrela.
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Figura 85 - Informe publicitário destacando a área verde pertencente ao condomínio e a vista 

do apartamento
F o n te : In fo r m e  p u b lic itá r io  d is tr ib u íd o  e m  v ia  p ú b lic a

Figura 86  - Informe publicitário enumerando os itens de laz er
F o n te :h ttp ://w w w .v ila n o v a le o p o ld in a .c o m .b r.Ac e s s o  e m  1 2 /n o v /2 0 0 9 .
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Figura 87 - Publicidade destacando a localização, a dimensão do terreno e imagem de alegria 

trazida através da menina e o cão.
Fonte:http://www.vilanovaleopoldina.com.br.Acesso em 12/nov/2009.

A divulgação de novos empreendimentos residenciais pode ser realizada através 

de informes publicitários em jornais, revistas, panfl etos  distribuídos em vias públi-

cas, televisão, rádio e Internet. A intenção é infl uenciar consumidores que procuram 

e se interessam por produtos inovadores sob algum aspecto, mesmo sem intenção de 

adquiri-los de imediato. As campanhas publicitárias visam despertar no consumidor 

o desejo de comprar e ao menos, de visitar o stand promocional de vendas. As peças 

promocionais destacam algumas características chamariz para despertar o interesse no 

empreendimento: a localização do imóvel  pode ressaltar o acesso e infra-estrutura 

oferecida na região; o programa arquitetônico das unidades individuais (como as  op-

ções de planta);  o número de pavimentos da edifi cação; o nome do condomínio e dos 

edifícios (LOUREIRO E AMORIM, 2005).
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Figura 88 - Destaque das informações do empreendimento para a localização
F o n te :<  w w w .r e s e r v a g r a n ja ju lie ta .c o m .b r > .Ac e s s o  e m  1 2 /n o v /2 0 0 9 .

 
Figura 89  - O  informativ o do condomínio traz a imagem da implantação relacionada à  natureza. 
F o n te :<  w w w .r e s e r v a g r a n ja ju lie ta .c o m .b r > .Ac e s s o  e m  1 2 /n  

Pa r a  c r ia r  u m a  a s s o c ia ç ã o  a o  s ta tu s , o s  a n ú n c io s  p u b lic itá r io s  p o d e m  tr a z e r   le m -

b r a n ç a s  d a  a r is to c r a c ia , n o b r e z a  o u  a in d a  a d o ta r  n o m e s  d e  c o n ju n to  o u  d o s  e d ifíc io s  

q u e  fa ç a m  r e fe r ê n c ia  a  p e r s o n a g e n s  e  e x p r e s s õ e s  e s tr a n g e ir a s , o u  a in d a , c o m o  é  m u i-

to  u s a d o  a tu a lm e n te , te r m o s  c o m o  c lu b e , p a r q u e , o u  ja r d im . “O e m p r e g o  d e  lín g u a s  

e s tr a n g e ir a s  n a  d e n o m in a ç ã o  d o s  e d ifíc io s  –  villa c o m  d u p lo  “ l” , d is tin g u e  e  d is ta n c ia  

d a s  c o n o ta ç õ e s  d e  v ila  p o p u la r  e  a p r o x im a  d a s  villas ita lia n a s ; residence, d ife r e n c ia  d e  
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residencial, também associado à moradia popular.” (LOUREIRO E AMORIM, 2005).  Os 

nomes dos condomínios e edifícios sugerem muitas vezes o construtor como uma griffe, 

ou uma linha de um produto, no competitivo mercado imobiliário.

Outro item muito importante é o destaque dado aos nomes dos arquitetos, pai-

sagistas e decoradores, visando através de uma assinatura à obtenção de garantia de 

qualidade ao produto. 

A divulgação também acontece através do stand de vendas. Cada vez mais ela-

borados, os stands atraem o público consumidor. Um stand de vendas pode chegar 

a custar o preço de um apartamento31. Os stands de vendas  oferecem  maquetes do 

empreendimento em escala em que é possível analisar detalhes e oferecem geralmente 

um modelo de apartamento decorado. 

31 Conforme informaçõ es, de Lucianne S algueiro, gerente de atendimento da Ogilvy  F AV , empresa especializada em 

desenvolvimento de stands de vendas,  em depoimento para a autora em 1 3 /nov/2009 .

Figura 90 - Foto do stand do condomínio La Dolce Vita Mooca

F onte: Agra incorporadora
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 A á r e a  d e  la z e r  c a d a  v e z  m a is  a s s u m e  p o s iç ã o  d e  d e s ta q u e  n o s  in fo r m e s  p u b lic itá -

r io s  d o  m e r c a d o  im o b iliá r io  r e s id e n c ia l. O p r o g r a m a  d o s  c o n d o m ín io s  r e s id e n c ia is  v e m  

s e  to r n a n d o  m a is  c o m p le x o  e  v is a   a tin g ir  to d a s  a s  fa ix a s  d e  id a d e s . O e s p a ç o  c o m u m  

a b r a n g e  d iv e r s o s  ite n s  d e  la z e r, c o m o  s a la  d e  g in á s tic a , p is c in a s , q u a d r a s  p o lie s p o r tiv a s , 

á r e a s  v e r d e s , ta is  c o m o  p o m a r  e  b o s q u e , s a la s  d e  jo g o s , c o z in h a s  to ta lm e n te  e q u ip a d a s . 

Es te s  s e r v iç o s , ta is  c o m o  o s  e q u ip a m e n to s  o fe r e c id o s , q u a n tid a d e  e  c a r a c te r ís tic a s , s ã o  

tr a ç o s  d is tin tiv o s  e x p lo r a d o s  n a s  p e ç a s  p r o m o c io n a is , e  d e s ta c a d o s  n a s  im a g e n s 32 d a  

á r e a  d e  la z e r, b e m  c o m o  a  q u a n tid a d e  d e s s e s  e q u ip a m e n to s , c o m o  m o s tr a  o s  in fo r m e s  

p u b lic itá r io s :

Figura 91 - O nome do condomínio e o texto de 

apresentação estão relacionados ao bem estar 

e segurança.
F o n te : G u ia  Q u a l Im ó v e l. Ed .9 8  – m a io , 2 0 0 8

32 As  im a g e n s  s ã o  p r o d u z id a s  p o r  p r o g r a m a s  d e  c o m p u ta d o r e s  q u e  s e  a p r o x im a m  d a  r e a lid a d e  d o  e m p r e e n d im e n to , 
ta m b é m  p o d e m  s e r  c h a m a d a s  d e  fo to r r e a lís tic a .

Figura 92  - S egurança e laz er são o destaq ue 

da publicidade deste imó v el.
F o n te : In fo r m e  Pu b lic itá r io  d is tr ib u íd o  e m  v ia  p ú b lic a
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Figura 93 - As imagens da piscina e da criança juntamente ao texto fazem referencia ao lazer.
Fonte: Guia Qual Imóvel. Ed.98 –maio, 2008

Figuras 94  e 95  -  D estaq ue para promoçõ es e concurso e para localizaçã o
Fonte: Informe P ub lic itá r io dis tr ib uído em via p ú b lic a
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Figura 96 - Fotomontagem da implantação e “imposição” da compra  devido  aos preços de 

lançamento
F o n te : In fo r m e  Pu b lic itá r io  d is tr ib u íd o  e m  v ia  p ú b lic a

Figura 97  - Fotomontagem e imagens de pessoas feliz es, novamente o tex to “aproveite o lan-

çamento” traz  a idé ia do consumo 
F o n te : In fo r m e  Pu b lic itá r io  d is tr ib u íd o  e m  v ia  p ú b lic a



122

C O N D O M ÍN IO S  V E R T IC A IS  R E S ID E N C IA IS  N A  C ID A D E  D E  S Ã O  P A U L O  (20 0 0 -20 0 8 ):  C O N D O M ÍN IO S  - C L U B E

123

3.3 Desconcentração industrial, consolidação e viabilidade dos 
condomínios-clube

Nesta parte do trabalho, discorre-se sobre o fenômeno de reprodução e consoli-

dação dos condomínios-clube, bem como sua afi rmação como modelo de moradia no 

espaço intra-urbano e metropolitano de São Paulo. Relaciona-se este processo à des-

concentração industrial verifi cada nas áreas tradicional e prioritariamente destinadas 

ao setor secundário. Exemplifi ca-se o fenômeno por meio de referências à ocorrência 

desse processo em diversos bairros de São Paulo. 

A descentralização das indústrias na cidade de São Paulo ocorreu em duas etapas; 

de 1945 a 1970, quando as plantas industriais migraram para os subúrbios e municípios 

da Região Metropolitana, e entre 1970 e 2005, as unidades fabris se instalaram em mu-

nicípios mais distantes. (REIS, 2006). Pode-se então inferir uma relação entre o processo 

de descentralização do setor secundário e a presença de condomínios-clube em áreas 

e terrenos remanescentes, agora vagos, proporcionando espaço signifi cativo para a sua 

localização.

A viabilidade de um empreendimento é infl uenciada por inúmeros fatores, tais 

como a legislação urbanística, oferta e preço de terrenos, capacidade de consumo, 

demanda de cada tipo de produto em áreas distintas da cidade. Para o mercado imobi-

liário, a importância do estudo de viabilidade relativo à localização e ao terreno é que 

esse estudo mostrará se há potencial de lucro para o investidor, para os incorporadores, 

construtores e equipe técnica. De modo geral, o mercado imobiliário tem o cuidado de 

reduzir ao mínimo os riscos; portanto, é fundamentado na previsão de resultados. 

Atualmente, devido às baixas taxas de Coefi ciente de Aproveitamento em relação 

às antigas restrições do uso do solo, para que o empreendimento gere lucro, o terreno 

deve ser de grandes dimensões e os edifícios altos, para gerar considerável volume de 

área privativa. 

Estas questões podem ser exemplifi cadas pela análise do Condomínio Vila Natu-

ra, localizado no Bairro de Santo Amaro, num terreno de 18.620,76m². O projeto foi 

aprovado com taxa de ocupação igual 18,80% (podendo chegar a 70%) e coefi ciente de 

aproveitamento 1,497 (podendo chegar a 1,50). Observa-se na implantação a grande 

área livre no térreo e a projeção da torres (em amarelo), e as elevações do muro e gra-

dil.
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Figura 98 - Implantação do edifício VIlla Natura, e detalhe do gradil
F o n te : Im a g e m  c e d id a  p e la  a d m in is tr a ç ã o  d o  p r é d io . 

 
Figura 99 - Fotomontagem da v is ta do condominio VIlla Natura

F o n te :< w w w .v illa n a tu r a .c o m .b r > .Ac e s s o  e m  1 5 /s e t/2 0 0 9 .
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O processo do movimento de um mercado cuja rentabilidade e ritmos de valori-

zação são defi nidos por uma dupla lógica de densidade e diferenciação, repete-se ao 

longo da história de São Paulo. Assim, “Por um lado, são mais valorizadas as localizações 

capazes de gerar as maiores densidades e por outro, valorizam-se os espaços altamente 

diferenciados ou exclusivos.” ( Rolnik, 1988, p.101 ). 

Para o Arquiteto Ely Wertheim (2008), a tipologia dos condomínios-clube é o mode-

lo adequado como empreendimento para viabilizar o investimento: 

Esse modelo dos grandes condomínios-clube, não se trata de modismo ou 

nova tendência. Eles são resultado direto da impossibilidade de “fechar a 

conta” imposta pela nova Lei de Zoneamento. Ou você mora com 300, 400 

apartamentos, ou vai pagar um preço absurdo pelo imóvel. E tem lavan-

deria, academia, shopping e clube incluído por uma razão muito simples: 

estamos nos distanciando do centro. Se a conta fechasse em terrenos de 

1.000 m², estaríamos construindo prédios lindos, maravilhosos. (WERTHEIM, 

2008, p.130). 

Outro exemplo de interesse é o Condomínio Jardim Leopoldina Parque Clube, ainda 

em construção, localizado à Avenida Mofarrej, na Vila Leopoldina. Implantado em um 

terreno de 16.575,00, o projeto foi aprovado com Taxa de Ocupação de 21,27%,(sendo a 

permitida de 25%); área de projeção projetada de 3.525,63m² ; coefi ciente de aprovei-

tamento de 2,499 , (sendo  o básico 2,0 e o máximo 2,5 ). A área total construída é de 

73.154,80; área total computável de 41.435,88 m2 e área computável objeto de outorga 

de 0,499 A área de lazer total conta com 13.275,13m² (sendo o exigido de 3.168m²) e 

nesta, a área de lazer descoberta é de 11.186,60m² (sendo o exigido 1.980,00m²)  Os 

apartamentos são de três (3) ou 4 dormitórios, com 96m² e 121m² de área privativa, e 

estão distribuídos em quatro (4) torres de vinte e cinco (25) andares.

 
Figura 100 - Implantação do Condomínio  Jardim Leopoldina Parque Clube
Fonte<:www.rossiresidencial.com.br>.Acesso em 2/out/2009
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Figura 101 - Foto aérea da região da Vila Leopoldina 
F o n te : < w w w .g o o g le .c o m .b r > . Ac e s s o  e m  2 /o u t/2 0 0 9

De s d e  o  fi n a l d o  s é c u lo  X IX , d e fl a g r a d a  a  in d u s tr ia liz a ç ã o  n a  c id a d e , a s  in d ú s tr ia s , 

e q u ip a m e n to s  e  n ú c le o s  o p e r á r io s  p a u lis ta n o s  s e  im p la n ta r a m  a o  lo n g o  d a s  fe r r o v ia s  

Sã o  Pa u lo  R a ilw a y  e  Sa n to s -Ju n d ia í. (SOMEK H ; CAMPOS, 2 0 0 2 )) Alg u n s  b a ir r o s  s u r g ir a m  

c o m  e s s a  d e m a n d a  e , p o r  m u ito  te m p o , m a n tiv e r a m  o  c a r á te r  p r e d o m in a n te m e n te  

in d u s tr ia l. A p a r tir  d a  d é c a d a  d e  1 9 2 0 , c o m  a  im p la n ta ç ã o  d o  tr a n s p o r te  r o d o v iá r io  

e  m a is  ta r d e , n a  d é c a d a  d e  1 9 7 0 , c o m  o  a d v e n to  d e  n o v a s  te c n o lo g ia s  d e  p r o d u ç ã o , 

a  d e s c e n tr a liz a ç ã o  d a  in d ú s tr ia  fo i in c e n tiv a d a , g e r a n d o  o  d e s lo c a m e n to  d a  in d ú s tr ia  

p a r a  o u tr o s  n ú c le o s .

As  á r e a s  o c io s a s  g e r a d a s  p e lo  p r o c e s s o  d e s c r ito  p a s s a m  in ic ia lm e n te  p o r  d e s v a lo r i-

z a ç ã o , a c a r r e ta d a  p e la  d e te r io r a ç ã o  d o s  e d ifíc io s  fa b r is  e  d o  e n to r n o , m a s  c o m  o  te m p o  

r e v e r te m  e s s e  q u a d r o  d e v id o  à  a tu a ç ã o  d e  e m p r e e n d e d o r e s  e  d e  in te r e s s e s  im o b iliá -

r io s . Em  Sã o  Pa u lo , a  a tiv id a d e  in d u s tr ia l a in d a  te m  u m  p e s o  s ig n ifi c a tiv o  n o  c o n ju n to  

d e  s u a s  a tiv id a d e s  e c o n ô m ic a s . (PADUA, 2 0 0 7 ). É  p r e c is o  d e ix a r  c la r o  q u e  o  p r o c e s s o  d e  

d e s c o n c e n tr a ç ã o  in d u s tr ia l a p r e s e n ta  u m  c o r r e s p o n d e n te  e s p a c ia l.

As  im p lic a ç õ e s  s ó c io -e s p a c ia is  d a  d e s c o n c e n tr a ç ã o  m e n c io n a d a  in d ic a m  q u e  a  d e s -

c o m p a c ta ç ã o  d e  á r e a s  in d u s tr ia is  v e m  p r o d u z in d o  m o d ifi c a ç õ e s  n a  o c u p a ç ã o  u r b a n a . 

Ba ir r o s  c o m o  Sa n to  Am a r o , Ja g u a r é , Mo o c a  e  V ila  Le o p o ld in a  tê m  s id o  a lv o  d o  m e r c a d o  

im o b iliá r io  d e v id o  à  p r e s e n ç a  d a s  c a r a c te r ís tic a s  d o s  te r r e n o s  d e s c r ita s , m u ita s  v e z e s  
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oferecidos a preço baixo, e determinando potencialidades e nicho de mercado ainda 

não explorado.  

Conforme publicações em revistas e sites sobre o mercado imobiliário, pode-se 

observar a valorização de áreas antes desconceituadas. Desta forma, é possível acom-

panhar em publicação de importante jornal paulistano, que

Na medida em que a cidade vai ocupando os poucos espaços ainda vazios, 

áreas antes esquecidas pelo mercado imobiliário vão ressurgindo. É o caso 

do Jaguaré. (O Estado de São Paulo, 22 abril de 2008). 

O Bairro do Jaguaré, localizado na região oeste da cidade e antigo distrito indus-

trial de São Paulo (vizinho do Butantã), assiste a uma dinâmica de verticalização que 

anuncia transformações na paisagem da região. De março de 2007 a fevereiro de 2008, 

deu-se o lançamento de 931 unidades residenciais no bairro, sendo a maioria de três 

dormitórios, e o preço do metro quadrado médio de área útil de R$ 3.122,00 (EMBRA-

ESP, 2009).   

 
Figura 102 - Conjunto residencial em obras na Avenida General Mac Arthur
Foto: Fernando Moraes
Fonte: Revista Veja São Paulo – Guia Imobiliário 14 nov.2007

Segundo o Secovi (2008), o Bairro de Vila Leopoldina, pertencente à Subprefeitura 

da Lapa, na região noroeste da cidade, começou a se renovar. a partir de 2002. Vias 

como a Rua Guaipá e as Avenidas Imperatriz Leopoldina e Mofarrej atraíram investido-

res e compradores, além da Rua Carlos Weber, a mais ocupada por empreendimentos 

imobiliários. 
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Figura 103 - Vista da Rua Schilling, no ano de 1981
F o n te  : Jú n io r  Ma n u e l Lo b o  F o n te :V ila  H a m b u r g u e s a  s u b -d is tr ito  d a  La p a  m u n ic íp io  d a  c a p ita l d e  Sã o  Pa u lo  V ila  H a m b u r g u e s a

 

Figura 104  - Vista da A v enida Im p eratriz  L eop oldina, no ano de 1981    Fonte: Jú nior M anuel L ob o
F o n te :V ila  H a m b u r g u e s a  s u b -d is tr ito  d a  La p a  m u n ic íp io  d a  c a p ita l d e  Sã o  Pa u lo  V ila  H a m b u r g u e s a
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Figura 105 - Av Imperatriz Leopoldina, ao fundo prédios em 

construção na rua Hassib Mofarrej
Fonte: SAMPAIO, 02/dez/2008

Figura 106 - Esquina da rua Carlos Weber com a rua Carneiro da Silva.
Fonte: SAMPAIO, 02/dez/2008

 

Figura 107 - Prédios em construção na rua Hassib Mofarrej.
Fonte: SAMPAIO, 02/dez/2008
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Na s  fo to s  p o d e -s e  o b s e r v a r  a  tr a n s fo r m a ç ã o  d o  b a ir r o , a n te r io r m e n te  d e  p r e -

d o m in â n c ia  in d u s tr ia l, e m  q u e  h o je  s e  r e p r o d u z  u m  n ú m e r o  e x p r e s s iv o  d e  e d ifíc io s  

r e s id e n c ia is . 

 O Ba ir r o  d a  Mo o c a , n a  Z o n a  Le s te , fo i d e s d e  o  in íc io  d o  s é c u lo  X X , u m  p ó lo  d e  

in d u s tr ia liz a ç ã o  d a  c id a d e . O b a ir r o , e m b o r a  a in d a  m a r c a d o  p e la  p r e s e n ç a  d e  in s ta la -

ç õ e s  in d u s tr ia is  e  p o r  r u ín a s  d e s s a  n a tu r e z a , e x p e r im e n ta  u m  fe n ô m e n o  in ic ia d o  d e s d e  

a  d é c a d a  d e  1 9 7 0  d e  e v a s ã o  d e  e m p r e s a s  e  d im in u iç ã o  d e  á r e a s  d e  p la n ta s  in d u s tr ia is . 

Es ta s  e m p r e s a s  b u s c a m  p o r  lo c a liz a ç õ e s  m a is  a tr a e n te s , e m  fu n ç ã o  d o s  c u s to s  d e  in s -

ta la ç ã o , r e d u ç ã o  d o  p a g a m e n to  d e  tr ib u to s  e  p r o x im id a d e  d a s  s a íd a s  d a  c id a d e  e  d e  

im p o r ta n te s  e ix o s  r o d o v iá r io s , fa c ilita n d o  o  e s c o a m e n to  d e  b e n s  d e  p r o d u ç ã o  e  c o n s u -

m o , m a té r ia s -p r im a s  e  p r o d u to s  (T INEU, 2 0 0 8 ). A e v a s ã o  e  d e s c o n c e n tr a ç ã o  in d u s tr ia l 

n a  á r e a  c o in c id ir a m  c o m  o  d e s lo c a m e n to  d e  h a b ita n te s , q u e  a o  a s c e n d e r  s o c ia lm e n te  

s e  tr a n s fe r ir a m  p a r a  o u tr a s  r e g iõ e s  m a is  v a lo r iz a d a s  d a  c id a d e . Po r  o u tr o  la d o , m u ita s  

v ia s  e  á r e a s  fo r a m  r e u r b a n iz a d a s , e x p e r im e n ta n d o  u m  e n o b r e c im e n to  e  a tin g in d o  a  

p o p u la ç ã o  m a is  r ic a , q u e  p r e fe r e  n ã o  s e  m u d a r  o u  m o r a  e m  n o v o s  p r é d io s  a li im p la n -

ta d o s  (CALDEIR A, 2 0 0 0 ) 

Me r e c e n d o  d e s ta q u e  e m  p u b lic a ç õ e s  r e c e n te s , a  Mo o c a  é  u m  b a ir r o  q u e  v e m  e x p e -

r im e n ta n d o  c r e s c im e n to  e  e x p r e s s iv a  v a lo r iz a ç ã o  d o s  p r o d u to s  im o b iliá r io s . 

Figura 108 - Publicação sobre a valorização 
F o n te : R e v is ta  V e ja  Sã o  Pa u lo  –  1 7  ju n .2 0 0 9 ,p .4 6
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Figuras 109, 110 e 111 - Rua Cassandoca, no Bairro da Mooca. Na mesma rua, em três quadras 

consecutivas, encontram-se edifi cações de tipologias e idades diversas.
Fonte: SAMPAIO, 18/mai/09

O Bairro de Santo Amaro (na zona Sul de São Paulo) se afi rmou como um local de 

moradia da classe operária. A indústria foi o principal fator de indução da urbanização 

e ocupação de Santo Amaro; no entanto, a evasão industrial aí se verifi cou a partir 

do fi nal da década de 1980, caracterizando o início da desconcentração industrial na 

região. Esse processo se intensifi cou na década de 1990 e vem se acentuando no mo-

mento atual (PADUA, 2007). Verifi ca-se uma transformação dos padrões de vida naquele 

bairro, decorrente da evasão e do fechamento de indústrias. Deve-se salientar que o 

esvaziamento industrial acarreta também no fechamento de bares e de outros equi-

pamentos de serviços, e na demolição de moradias operárias. Observa-se a presença 

ainda de muitos edifícios e terrenos que abrigaram instalações industriais e que vêm 

sendo aproveitados para a instalação de novos usos e empreendimentos, entre os quais 

condomínios residenciais de médio e alto padrão. 

 Portanto, pode-se dizer que a relação dos condomínios-clube com as áreas da 

cidade que passam por processo de mudanças de uso se dá devido à necessidade de 

grandes terrenos para a exploração do programa de lazer e implantação de edifícios de 

apartamentos. A seguir, os estudos de casos realizados, exemplifi carão essas transfor-

mações do espaço e paisagem urbana.
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3.4  E s tud o d e  c asos  

Do  p o n to  d e  v is ta  m e to d o ló g ic o , a  o p ç ã o  p o r  e s tu d o s  d e  c a s o  b a s e ia -s e  e m  d e -

fi n ir  u m a  a m o s tr a  d a  tip o lo g ia  “ c o n d o m ín io -c lu b e ”  e  te m  p o r  o b je tiv o  e x e m p lifi c a r  

o  r e s u lta d o  d a  a ç ã o  d o s  d iv e r s o s  fa to r e s  q u e  d e te r m in a m  o  p r o d u to  fi n a l d o  e m p r e -

e n d im e n to  fo c a d o  n a  á r e a  d e  la z e r. A e s c o lh a  d o s  e m p r e e n d im e n to s  b a s e o u -s e  e m  

d a d o s  d a  Em p r e s a  Br a s ile ir a  d e  Es tu d o s  d e  Pa tr im ô n io s  (Em b r a e s p ); s e n d o  o  r e c o r te  

te m p o r a l: o  p e r ío d o  d e  2 0 0 0  a  2 0 0 8 .  O r e c o r te  e s p a c ia l é  a  c id a d e  d e  Sã o  Pa u lo ; te n d o  

s id o  fa to r e s  d e c is iv o s  p a r a  a  s e le ç ã o  d a  a m o s tr a  a  m e tr a g e m  q u a d r a d a  d o  te r r e n o  e n tr e  

1 0 .0 0 0  a  2 0 .0 0 0  m ²;  o  n ú m e r o  d e  to r r e s  (a  p a r tir  d e  3 );  e m p r e e n d im e n to  c o n s tr u íd o  e  

já  h a b ita d o  (p a r a  te r  a  p o s s ib ilid a d e  d e  r e a liz a ç ã o  d e  a n a lis e  e s p a c ia l e  p e s q u is a  c o m  

m o r a d o r e s , q u a n d o  p o s s ív e l) e  p o r  ú ltim o , m a s  n ã o  m e n o s  im p o r ta n te , o  p r o je to  te r  

s id o  a p r o v a d o  p e la  Pr e fe itu r a  d e  Sã o  Pa u lo  e n tr e  2 0 0 0  a  2 0 0 8 , c o m  c a te g o r ia  d e  Us o  

R e s id e n c ia l e  c o m  d e fi n iç ã o  d e  Co n ju n to  R e s id e n c ia l –  R 3 . 

F o r a m  s e le c io n a d o s  tr ê s  c o n d o m ín io s -c lu b e , e m  r e g iõ e s  d is tin ta s  d a  c id a d e , c o m  

a  in te n ç ã o  d e  a n a lis a r  s u a s  c a r a c te r ís tic a s  p e c u lia r e s  e  e x e m p lifi c a r  o  r e s u lta d o  d a  a ç ã o  

d o s  d iv e r s o s  fa to r e s  a r q u ite tô n ic o s  q u e  d e te r m in a r a m  o  e s p a ç o  p r o d u z id o , ta is  c o m o : 

lo c a liz a ç ã o ; a c e s s o s ; p r o g r a m a ; u n id a d e s  d e  a p a r ta m e n to s ; d a d o s  d o  p r o je to  (a p r o v a -

d o s  n a  Pr e fe itu r a  d e  Sã o  Pa u lo ); p u b lic id a d e  e  u s o  d a s  á r e a s  d e  la z e r. 

Os  a p a r ta m e n to s  s ã o  d e  d ife r e n te s  m e tr a g e n s  q u a d r a d a s , o  q u e  im p lic a  v a r ia ç ã o  

d o  v a lo r  d o  im ó v e l, c o n ta n d o  ta m b é m  c o m  a  v a r ia ç ã o  d e  v a lo r  d e v id o  à  lo c a liz a ç ã o  e  à  

é p o c a  d o  la n ç a m e n to  e  c o n s tr u ç ã o .  

O Co n d o m ín io  La Dolce Vita – Vila Romana, lo c a liz a d o  n a  V ila  R o m a n a , Ba ir r o  d a  

Po m p é ia , n a  z o n a  o e s te  d a  c id a d e , fo i e s c o lh id o  p o r  s e r  c o n s id e r a d o  o  p io n e ir o  d a  tip o -

lo g ia  “ c o n d o m ín io -c lu b e ”  n a  c id a d e  d e  Sã o  Pa u lo . F o i o  p r im e ir o  a  o c u p a r  u m a  q u a d r a  

in te ir a  (1 0 .1 5 3 ,2 9  m ²), d is p o r  d e  g r a n d e  á r e a  d e  la z e r  e  tr ê s  to r r e s , c o n te n d o  1 3 0  a p a r -

ta m e n to s , to d o s  c o m  a  m e s m a  m e tr a g e m , 1 6 8 ,9 6  m ², e x c e to  a s  c o b e r tu r a s  (d u p le x ).

 O Co n d o m ín io  La Dolce Vita Mooca, lo c a liz a d o  n a  Z o n a  Le s te  d a  c id a d e , n o  Ba ir r o  

d a  Mo o c a , fo i e s c o lh id o  p o r  s e g u ir  o  m e s m o  p a r tid o  a r q u ite tô n ic o  d o  La Dolce Vita -Vila 

Romana, m a s  a p r e s e n ta n d o  im p la n ta ç ã o  e m  te r r e n o  m a io r  (3 1 .6 3 8  m ²). Co n té m  s e is  (6 ) 

to r r e s  r e s id e n c ia is  (d e  1 4 1 ,9 2  e  1 7 8 ,3 8  m ²) e  e s tá  im p la n ta d o  e m  u m a  r e g iã o  q u e  v e m  

a p r e s e n ta n d o  tr a n s fo r m a ç õ e s  e s p a c ia is  e  d e  u s o s . 

 O Condomínio Panorama Home & Resort, lo c a liz a d o  n o  b a ir r o  d o  Ja g u a r é , Z o n a  

o e s te , fo i e s c o lh id o  d e v id o  à s  tr a n s fo r m a ç õ e s  h is tó r ic a s  s ig n ifi c a tiv a s  q u a n to  à  lo c a li-

z a ç ã o . Im p la n ta d o  e m  r e g iã o  tr a d ic io n a lm e n te  in d u s tr ia l e  q u e  h o je  e s tá  a tr a v e s s a n d o  
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fase de crescimento do valor do metro quadrado pelo mercado imobiliário, apresenta 

área de lazer de grandes dimensões e apartamentos de diferentes metragens (53,12 m² , 

70,50m² e 90,70m²), consistindo em dimensões menores em relação aos demais estudos 

de caso.

Figura 112 - Foto aérea da cidade de São Paulo e destaque aos estudos de caso 
Fonte: <www.google.com.br> Acesso em 22/out/2009.

A análise pode contar também com entrevistas realizadas com os arquitetos respon-

sáveis. Baseou-se ainda em análise de peças gráfi cas e técnicas do projeto arquitetônico, 

informações que constam nos projetos de aprovação na Prefeitura de São Paulo, visitas 

aos condomínios e levantamento fotográfi co. Para a observação e verifi cação do uso 

das áreas de convívio e lazer, as visitas aos condomínios foram realizadas diversas vezes 

em cada um e em horários e dias de semana diferentes33.  

 Nos sub-capítulos seguintes serão apresentados os três estudos de caso e  poste-

riormente, investiga-se o uso efetivo das áreas de lazer, através de pesquisa de campo 

realizada com moradores de condomínios-clube.

33 D urante os levantamentos fotográfi cos, nos três ex emplos de condomínio não foi possível fotografar 

moradores,devido a regulamentação interna e por precaução e proteção de direito da imagem.
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3.4 .1  Con d om ín io L a D olc e  V ita - V ila R om an a

 

Tabela 1– Dados do condomínio La Dolce Vita – Vila Romana
F o n te : MCAA Arq u ite to s  e  Em b r a s e p

Condomínio La Dolce Vita Vila Romana
Ru a E s p á r taco,  6 6 4

Vila Romana - P omp é ia

ou t/0 1

M arcio Cu r i &  A z ev edo A ntu nes

DW  S antana

E ntreg a

P roj. P aisag ís tico

N º T or res

Á rea do T er reno

N º total de u nidades

Á rea ú til do ap to.

1 3 0  ap tos . 

N º de P av imentos

Incor p oraç ã o

N º Dormitó r ios

P roj. A r q u itetô nico

Lanç amento

A g ra/K oema Incor p oradora Ltda.

S inco S oc Incor p  e Cons tr  Ltda.Cons tr u ç ã o

4  dorms .

3  v ag as  (4  nas  cob er tu ras )

1 0 .1 5 3 ,2 9  m²

2 0  (b loco B ) / 2 1 (b loco A  e C) +  2  s u b solos

N º Vag as  p or  u nid.

1 6 8 ,9 6  m²

3  tor res  ( 2  ap tos . p or  andar )

b locoA -1 /2 0 0 5 ; b locoB -ag o/2 0 0 4 ; b locoC-mar /2 0 0 4

F ig u r a 113  - F oto do C ondomínio La Dolce Vita - Vila Romana - Localiz aç ã o e entor no
F o n te : Ag r a  In c o r p o r a d o r a
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O Condomínio La Dolce Vita Vila Romana, está localizado na zona oeste da cidade, 

em Vila Romana, Distrito da Lapa. Este bairro, cujo loteamento nasceu fruto de ação 

planejada no século XIX, com chácaras agrícolas de dez mil metros quadrados, por 

volta de 1950 foi ocupado de maneira intensa pela classe média baixa paulistana, de 

origem italiana. As generosas glebas ocupadas pelas chácaras passaram então a ceder 

lugar a fábricas e indústrias e foram sendo recortadas por vias novas, para abrigar casas 

e sobrados. Hoje a Vila Romana apresenta-se em profunda transformação, e os peque-

nos sobrados de classe média, ofi cinas, pequenas confecções, e as poucas fábricas que 

ainda funcionam e outras que se encontram abandonadas, dão espaço a prédios de 

relativo ou alto padrão, e a bares e restaurantes. 

 

Figura 114 - Localização da Vila Romana
Fonte : <www.google.com.br >. Acesso em 20/set/2009

Figura 115  - Foto aé re a com de s taq ue  na á re a do condomínio La Dolce Vita Vila Romana

Fonte : <www.google.com.br >. Acesso em 20/set/2009
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 O n ú m e r o  d e  c o n d o m ín io s  r e s id e n c ia is  v e r tic a is  v e m  a u m e n ta n d o  n o s  ú ltim o s  

a n o s  n o  b a ir r o  p a u lis ta n o  d a  V ila  R o m a n a  (r e c o n h e c id o  c o m o  u m a  r e g iã o  fa b r il, c o m  

r e s id ê n c ia s  d e  p e q u e n o  p o r te ). No s  m a p a s  e  fo to  a é r e a , p o d e -s e  o b s e r v a r  o  n ú m e r o  d e  

c o n d o m ín io s  (e  c o n s tr u ç õ e s ), c o m  m a is  in te n s id a d e  n a s  p r o x im id a d e s  d a  r u a  Au r é lia , 

lo c a l o n d e  e x is tia m  fá b r ic a s  e  g a lp õ e s , q u e  lib e r a r a m  g r a n d e s  á r e a s  c o m o  n o  c a s o  d o  

Co n d o m ín io  La Dolce Vita Vila Romana. 

 
Figura 116 - Imagem do Gegram com destaque na área onde hoje se localiza o condomínio La 

Dolce Vita - Vila Romana 
F o n te : G e g r a m
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O condomínio La Dolce VIta Vila Romana, está situado em um terreno de 

10.153,29 m², situado entre as Ruas Espártaco, Camilo,  Aurélia e Tito.

As ruas do entorno são bastante movimentadas e apresentam diversidade de usos, 

entre os quais se podem mencionar o comercial, residencial e ainda algumas indús-

trias. 

Figura 117 - Esquina da Rua Aurélia com a Rua Tito
Fonte: SAMPAIO, 20/ out/2009.

Figura 118 - Rua Camilo, observa-se ao lado esquerdo da foto o muro e gradil do condomínio.
Fonte: SAMPAIO, 20/ out/2009.
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A im p la n ta ç ã o  d o s  e d ifíc io s  é  c o m p o s ta  d e  tr ê s  (3 ) to r r e s  d e  2 0  p a v im e n to s  n o  b lo -

c o  B e  2 1  p a v im e n to s  n o s  b lo c o s  A e  C, c o m  u m  to ta l d e  1 2 4  u n id a d e s  d e  a p a r ta m e n to s  

(tip o ) e  s e is  (6 ) c o b e r tu r a s  d u p le x . (Blo c o  A lo c a liz a d o   p a r a le lo  à  R u a  Au r é lia  e  m a is  

p r ó x im o  d e s ta ; Blo c o  B p a r a le lo  à  R u a  Ca m ilo   e  b lo c o  C p a r a le lo  e  m a is  p r ó x im o  à  R u a  

Es p á r ta c o )

1  –  a c e s s o  p r in c ip a l
2  –  a c e s s o  d e  v e íc u lo s
3  –  q u a d r a  
4  –  p is c in a  r e c r e a tiv a
5  –  p is ta  d e  skate

6  –  b o s q u e
7  –  p r a ç a  
8  –  playground

9  –  v a g a s  p a r a  v is ita n te

Figura 119 - Implantação, apresentação de desenho artístico
F o n te : Ag r a  in c o r p o r a d o r a , fo r m a ta ç ã o  d a  a u to r a
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O empreendimento lançado em outubro de 2001, pode ser considerado o primei-

ro condomínio com esta tipologia em São Paulo, conforme informação prestada pelo 

Arquiteto Azevedo Antunes34: “Em São Paulo, foi o primeiro a trazer esse conceito, rea-

lizado pelo escritório MCAA Arquitetos, foi inovador.”

A prioridade foi a preservação do bosque, informou o Arquiteto. O bosque, com 

2.500 m², possui árvores centenárias que foram integralmente preservadas e pode ser 

considerado um dos maiores diferenciais do empreendimento. O paisagismo é projeto 

de DW Santana e o projeto de decorações de autoria de Yolanda Franco.

Os apartamentos têm quatro dormitórios distribuídos em três torres de vinte an-

dares (bloco B) e vinte e um andares (bloco A e C).  No pavimento térreo ao nível da 

entrada social e no nível inferior que ocorre pelo desnível do terreno, encontra-se dis-

posta considerável estrutura e equipamentos de lazer diversos, e a garagem no subsolo.  

Cada unidade residencial dispõe de três vagas de garagem e as unidades de cobertura, 

quatro vagas.

O empreendimento ganhou o Premio “Master Imobiliário de 2002”, na Categoria 

Marketing e Comercialização. A premiação é concedida pela Fiabci/Brasil e pelo Secovi-

SP, e anualmente elege os melhores profi ssionais do mercado e os empreendimentos 

imobiliários de maior destaque em todo o País. 

34 Entrevista com o arquiteto realizada em 15/10/2009  Anex o deste trabalho, na íntegra.

Figura 120 - Fotomontagem do empreendimento
 Fonte: Agra Incorporadora
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A c e s sos

Co m  in te n ç ã o  d e  m in im iz a r  o  im p a c to  e m  r e la ç ã o  a  r u a  o s  a c e s s o s , ta n to  d e  v e íc u -

lo s  c o m o  d e  p e d e s tr e s , fo r a m  d iv id id o s  e m  d u a s  p o r ta r ia s . A p o r ta r ia  p r in c ip a l (s o c ia l) 

fo i d e s tin a d a  s o m e n te  p a r a  p e d e s tr e s , c u jo  a c e s s o  s e  d á  p e la  R u a  Ca m ilo  (té r r e o ) e  a  

p o r ta r ia  d e  s e r v iç o  e  a c e s s o  d e  v e íc u lo s  (2 º s u b s o lo ) d á  a c e s s o  p e la  R u a  T ito , r e s o lv e n d o  

a s s im  e s ta  q u e s tã o  fu n c io n a l.

Figura 121 - Corte geral, passando pelas Ruas Camilo e Tito,  mostrando os edifícios e acesso à  

garagem.
F o n te : MCAA Arq u ite to s  e  fo r m a ta ç ã o  p e la  a u to r a . 
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Figura 122 - Corte geral, passando pelas Ruas Aurélia e Espártaco
Fonte: MCAA Arquitetos e formatação pela autora. 

Figura 123  - Elev aç ã o dos edifícios   
Fonte: MCAA Arquitetos e formatação pela autora. 
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Figura 124 - Portaria 

de acesso social – 

Vista interna

Rua Camilo
F o n te : SAMPAIO, 2 0 / 
s e t/2 0 0 9 .

Figura 126 - Rua 

Tito - Acesso à gara-

gem e portaria de 

serviços 
F o n te : SAMPAIO, 2 0 / 
s e t/2 0 0 9 .

Figura 125 - Vagas para visitantes e portaria 

de acesso social -Rua Camilo
F o n te : SAMPAIO, 1  /s e t/2 0 0 9

Figura 127 - Rua Tito - Acesso à garagem 

e portaria de serviços. Segurança pessoal 

para controle da segurança.
F o n te : SAMPAIO, 2 0 / s e t/2 0 0 9 .
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Figura 130 - Praça e acesso ao salão de festas 
Fonte: SAMPAIO, 02/out/2009.

Figura 12 8  - V ista do con dom ín io
Fonte: Ag r a  Inc orp or a d or a

Figura 12 9  - Praça cen tral   
Fonte: SAMPAIO, 02/out/2009.

Figura 131 - A cesso ao n ív el in ferior
Fonte: SAMPAIO, 02/ out/2009.

O b os q ue p r iv a tiv o p od e s er  c ons id er a d o um  rec ur so d e isola m ento, tr a z end o m a is  

um a  v ez  um  p a r a lelo entre os  c ond om ínios  c lub e e  a   rela ç ã o (p ú b ic o e p r iv a d o) c om  

a  c id a d e.

Programa

O p rog r a m a  a r q uitetô nic o p r ior iz a  o la z er  no p a v im ento té r reo, no nív el d a  entr a -

d a  s oc ia l, e no nív el infer ior, c onfor m e a  im p la nta ç ã o s eg ue o d esnív el d o ter reno. O 

c ond om ínio c onta  c om  b os q ue p r iv a tiv o, d ua s  p is c ina s  (um a  d ela s  d entro d o b os q ue 

e a  outr a  c om  r a ia  s em i-olím p ic a  a q uec id a  e c ob er ta ), q ua d r a  p olies p or tiv a , á rea  d e 

g iná s tic a  (a c a d em ia ) c om  um  s a lã o d iv id id o em  loc a l p a r a  ex er c íc ios  a er ó b ic os  (eq ui-

p a m entos ) e outro p a r a  a ula s . N o m es m o nív el d es te p iso (um  nív el a b a ix o d a  entr a d a  

s oc ia l), h á  s a la  p a r a  m a s s a g em , s a una  e d es c a nso.  O c ond om ínio c onta  ta m b é m  c om  

p r a ç a  d e c onv ív io, playgrounds e s a lõ es  p a r a  c r ia nç a s  e a d ultos . N o b os q ue s e enc on-

tr a m  p is ta s  d e s k a te, p is ta  p a r a  c a m inh a d a , tr ilh a s  e á rea s  d e es ta r  c om  b a nc os . 
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U n id ad e s  d e  apar tam e n tos

Os  tr ê s  e d ifíc io s  c o n ta m  c o m  d o is  a p a r ta m e n to s  p o r  a n d a r. Os  a p a r ta m e n to s  tê m  

1 6 8 ,9 6  m ² d e  á r e a  ú til  e  q u a tr o  d o r m itó r io s . T o d a s  a s  u n id a d e s  d is p õ e m  d e   á r e a s  

s o c ia is  v o lta d o s  p a r a  a  á r e a  e x te r n a . Se g u n d o  o  Ar q u ite to  Az e v e d o  An tu n e s  (2 0 0 9 ), a  

p la n ta  tip o  d e s te  e m p r e e n d im e n to  in o v o u  o  p r o g r a m a  d o  a p a r ta m e n to  d e v id o  à  m u -

d a n ç a  d a  p o s iç ã o  d a  s a la  d e  e s ta r  e  ja n ta r, u tiliz a n d o  o  m é to d o  d e  “ s a la  d e  b o c a  la r g a ” , 

o u  s e ja , d u a s  s a la s , u m a  d e  ja n ta r  e  o u tr a  d e  e s ta r, m a is  la r g a s  d o  q u e  c o m p r id a s , in te -

g r a d a s   à  s a c a d a , e q u ip a d a  c o m  c h u r r a s q u e ir a . 

Du r a n te  u m a  d a s  v is ita s  d a  a u to r a  a o  c o n d o m ín io , p ô d e  s e r  le v a n ta d a  a lg u m a s  

in fo r m a ç õ e s  s o b r e  a  s a tis fa ç ã o  d a  u n id a d e  h a b ita c io n a l, c o m  u m  g r u p o  d e  m u lh e r e s  

r e u n id a s  n o  s a lã o  d e  fe s ta s , o n d e  tr o c a v a m  in fo r m a ç õ e s  s o b r e  a r te s a n a to . F o i r e la ta d o  

q u e  e s ta v a m  m u ito  s a tis fe ita s  c o m  v a r a n d a  e  a  p r e s e n ç a  d a  c h u r r a s q u e ir a  n e la , e  n ã o  

e s ta v a m  s a tis fe ita s  c o m  a s  d im e n s õ e s  d a  c o z in h a  e  á r e a  d e  s e r v iç o , a p e s a r  d e  s e r e m  

b a s ta n te  e n s o la r a d a s  e  v e n tila d a s . 

Pa r a  F o n s e c a  (2 0 0 4 ), a  m e tr a g e m  d o  a p a r ta m e n to  d im in u iu  c o m  o  p a s s a r  d o s  a n o s  

e  a  d is tr ib u iç ã o  d o s  c ô m o d o s  fo i m o d ifi c a d a . Os  a p a r ta m e n to s  c o n s tr u íd o s  a tu a lm e n te  

tê m  s u íte , c lo s e t, g a le r ia s  e  a  p r e s e n ç a  d a  s a c a d a , q u e  ta n to  é  e n fa tiz a d a  n o s  a n ú n c io s  

p u b lic itá r io s . 

Figura 132 - Planta-tipo (humanizada) Ilustração artística
F o n te : Ag r a  In c o r p o r a d o r a
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Os muros do condomínio alternam paredes altas e mureta baixa e gradil, possibi-

litando visão parcial das áreas internas do condomínio ao observador posicionado na 

via pública. Por medida de segurança, o condomínio possui sistema de câmeras com 

gravação de imagens, supervisão eletrônica dos vigilantes e acionadores de emergência 

com botões de pânico instalados nas portarias e nas áreas de circulação dos vigilantes. 

Figura 133 - Vista das aberturas dos dormi-

tórios, cozinha e área de serviço voltados 

para dentro do condomínio. 
F onte: S A M PA IO, 0 2 / out/2 0 0 9 .

Figura 134 - Vista das sacadas dos aparta-

mentos voltadas para a rua. 
F onte: S A M PA IO, 0 2 / out/2 0 0 9 .  

                                
Figura 135 - Rua Tito, muros e gradis do condomínio
F onte: S A M PA IO, 2 0 / set/2 0 0 9 .

Figura 136  - Rua A uré lia, visã o 

parcial da parte interna do 

condomínio
F onte: S A M PA IO, 2 0 / set/2 0 0 9 . 
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Figura 137 - Rua Camilo, gradil e cerca elétri-

ca dividem as dependências do condomínio
F o n te : SAMPAIO, 2 0 / s e t/2 0 0 9 .

Figura 138  - Rua E spartaco, muros altos e 

gradil. 
F o n te : SAMPAIO, 2 0 / s e t/2 0 0 9 .

 D ad os  d o proje to 

O p r o je to  fo i a p r o v a d o  n a  Pr e fe itu r a  e m  n o v e m b r o  d e  2 0 0 4 , c o m  o s  s e g u in te s  

d a d o s :

Ca te g o r ia  d e  Us o : R 3 .0 1•  

Z o n a  : Z 2•  

Có d ig o  d e  e d ifi c a ç õ e s

F a ix a s  d e  Ae r a ç ã o  e  In s o la ç ã o  Blo c o  A e  C:•  

N1 =  2 4 ,7 0 (1 ,3 8 + + 2 2 tip o s + s u p .d u p le x )---A =  3 + 0 ,3 5 (2 4 ,7 0 -1 4 )= 6 ,7 5 m•  

N2 =  2 3 ,3 2 (2 2 tip o s + s u p .d u p le x )---I =  3 + 0 ,7 0 (2 3 ,3 2 -8 )= 1 3 ,7 2 m•  

Blo c o  B:

N2 =  2 3 ,7 0 (1 ,3 8 + 2 1 tip o s + s u p .d u p le x )---A =  3 + 0 ,3 5 (2 3 ,7 0 -1 4 )= 6 ,4 0 m   •  

                                 I =  3 + 0 ,7 0 (2 3 ,7 0 -8 )= 1 3 ,9 9 m

N5 =  2 3 ,3 2 (2 1 tip o s + s u p .d u p le x )--- I =  3 + 0 ,7 0 (2 2 ,3 2 -8 )= 1 3 ,0 2 m•  

Us o  e  Oc u p a ç ã o  d o  s o lo

Á r e a  T e r r e n o  Ex is te n te  =  R e a l =  1 0 .1 5 3 ,2 9 m ²•  

T a x a  d e  Oc u p a ç ã o  Má x im a  =  2 5 %•  
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Taxa de Ocupação Projetada = 14,89%• 

Coefi ciente  de Aproveitamento Máximo = 2,00• 

Coefi ciente  de Aproveitamento Projetado = 1,99• 

Área de Projeção Total = (374,93x3) + 358,59 +29,33 =1.512,71m²• 

Área de Construção Computável Permitida = 20.306,58m²• 

Área de Construção Computável Projetada = 20.300,00m²• 

Cálculo de Área Permeável  / Verde (Área ajardinada Art.18Lei8881/75)• 

Total de Área Permeável Exigida = 10.153,29x15%=1.522,99m²• 

Total de Área Permeável do Projeto = 2.135,67m²• 

Área Verde Exigida = 4.318,31m²• 

Área Verde Projetada = 5.135,67m²• 

FONTE: MCAA Arquitetos, escritório de arquitetura responsável pelo projeto. 

O Arquiteto Azevedo Antunes (2009), descreve que durante os estudos do projeto 

e defi nida a metragem dos apartamentos, considerando a vista como um fator im-

portante (no sentido de vista e não em relação com a rua), foram cogitadas diversas 

alternativas de implantação e também de número de torres. A escolha por três torres 

foi a mais viável por permitir melhor posicionamento destas (para satisfazer a disponi-

bilidade de área de lazer e cumprir as questões de conforto ambiental). Se realizadas 

quatro torres de quinze andares, esta solução ocuparia mais da área do terreno, o que 

não era conveniente frente a proposta de priorizar a área coletiva de lazer. Outra opção 

seria construir duas torres altas (com vinte e oito andares), mas os edifícios ultrapassa-

riam oitenta metros de altura e, conforme a legislação, seriam inclusas no programa 

algumas medidas de segurança como elevadores e duas escadas de segurança, encare-

cendo a construção. Portanto um condomínio com três torres foi a proposta mais viável 

e de melhor inserção no terreno. O arquiteto afi rma: “A legislação é determinante no 

espaço urbanístico da cidade”.
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Figura 139 - Implantação dos edifícios no terreno
F o n te : MCAA Arq u ite to s

Co m  á r e a  d o  te r r e n o  d e  1 0 .1 5 3 ,2 9 m ², e  p o d e n d o  s e r  a p r o v a d o  o  p r o je to  c o m  o   c o -

e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  ig u a l a  2 ,0 0 , a  in te n ç ã o  d o  p r o je to  fo i v e r tic a liz a r  o  m á x im o  

p o s s ív e l, s e m  e n c a r e c e r  o  p r o d u to . O c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  é  a  r a z ã o  d a  á r e a  

to ta l c o n s tr u íd a  d iv id id a  p e la  á r e a  d o  te r r e n o , o u  s e ja , n e s te  c a s o  ig u a l a  : 2 0 .3 0 0 ,5 3  m ² 

d iv id id o  p o r  1 0 .1 5 3 ,2 9  m ². Po r ta n to , o  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  d o  p r o je to  é  ig u a l 

a  1 ,9 9 . A ta x a  d e  o c u p a ç ã o  é  a  r a z ã o  d a  á r e a  d e  p r o je ç ã o  to ta l s o b r e  a  á r e a  d o  te r r e n o , 

n e s te  c a s o : 1 .5 1 2 ,7 1  m ² d iv id id o  p o r   1 0 .1 5 3 ,2 9  m ², r e s u lta n te  e m  1 4 ,8 9 % . 

As  á r e a s  v e r d e s  e  a ja r d in a d a s  d o  e m p r e e n d im e n to  tê m  a  m e tr a g e m  m a io r  d o  q u e  

e x ig id a s . 

Alg u m a s  á r e a s  c o n s tr u íd a s  n ã o  e n tr a m  n a  s o m a tó r ia  d a s  á r e a s  c o m p u tá v e is , p o is  

s ã o  c la s s ifi c a d a s  n a  ta b e la  d e  “ á r e a s  n ã o  c o m p u tá v e is ” , c o m o  n o  c a s o  d a  p is c in a  c o b e r -

ta , p o r ta r ia , c â m a r a  tr a n s fo r m a d o r a , 1 º e  2 º s u b s o lo s , p o r ta n to  a  á r e a  to ta l c o n s tr u íd a  

(c o m p u tá v e l =  2 0 .3 0 0 ,0 0  +  n ã o  c o m p u tá v e l = 1 5 .1 5 6 ,4 7 ) é  d e  3 5 .4 5 6 ,5 0  m ².



148

CONDOMÍNIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SÃO PAULO (2000-2008):  CONDOMÍNIOS - CLUBE

149

Publicidade e divulgação 

Os informes publicitários, como já discutido nos capítulos anteriores, trazem ima-

gens (fotomontagens) de como serão os ambientes.    

35A  publicidade do empreendimento La Dolce Vita Vila Romana foi da responsabilidade da agê ncia F A V  P ropaganda.

Figura 140 - Foto montagem da academia.
F onte:h ttp:/ / w w w .cegg.com.br/dolcev ilaromana_ perspecti-

v as.asp. A cesso em 1 5 /ago/2 0 0 9

 

Figura 141 - Foto montagem da piscina coberta.
F onte:h ttp:/ / w w w .cegg.com.br/dolcev ilaromana_ perspectiv as.

asp.A cesso em 1 5 /ago/2 0 0 9

Figura 142 - Foto montagem da Pista de 

skate 

Figura 143 - Foto montagem da Piscina.

F onte:h ttp://w w w .cegg.com.br/dolcev ilaromana_ perspectiv as.asp. A cesso em 1 5 /ago/2 0 0 9

U so das  á reas  de laz er

D urante os lev antamentos fotográfi cos, não  foi possív el retratar  certos locais e 

imagens de pessoas dev ido à  regulamentaç ão do condomínio. A s v isitas foram realiza-

das em dois dias de semana e em um sábado no período da tarde. N o C ondomínio La 

Dolce Vita- Vila Romana, não foi observ ado q ualq uer uso dos eq uipamentos de lazer no 

sábado, mas numa terç a-feira , no período da tarde foi possív el presenciar um grupo 

de mulh eres reunidas no salão de festas, para desenv olv erem práticas de artesanato e 

nesse mesmo dia, um senh or tinh a aulas de ginástica com um professor particular nas 

dependê ncias da academia. N o outro dia, també m dia ú til, algumas pessoas circulav am 

pelos acessos principais e uma babá passeav a com uma crianç a.



148 149

Capítulo 3   |  CONDOMÍNIOS-CLUBE NA CIDADE DE SÃO PAULO

3.4 .2  Con d om ín io La Dolce Vita – Mooca

27

31.638 m²

2 e 3 vagas

3 e 4 dorms.

nov/07

6 torres (2 aptos. por andar)

141,92 e 178,38 m²

Entrega

Nº Torres

Proj. Paisagístico

Área do Terreno

Proj. Arquitetônico Marcio Curi & Azevedo Antunes

Nº total de unidades

Nº Dormitórios

Área útil do apto.

Nº Vagas por unid.

Nº de Pavimentos

324 aptos. 

Benedito Abbud

Condomínio La Dolce Vita  Mooca
 R ua Catarina Braida, 35 9

 Mooca

nov/04Lanç amento

Agra Incorporadora / S etin Empreendimento Imobiliá rios

S etin Empreendimento Imobiliá riosConstruç ã o

Incorporaç ã o

Tabela 02 – Dados do condomínio La Dolce Vita - Mooca

F o n te : MCAA Arq u ite to s  e  Em b r a s e p

L oc aliz aç ã o e  e n tor n o

O c o n d o m ín io  La Dolce Vita, Ba ir r o  d a  Mo o c a , e s tá  lo c a liz a d o  n a  Z o n a  Le s te  d a  

c id a d e . A r e g iã o  d a  Mo o c a  v e m  s e  d e s ta c a n d o  n o s  ú ltim o s  a n o s  n o  q u e  s e  r e fe r e  à  

e x p a n s ã o  d o  m e r c a d o  im o b iliá r io . Po d e -s e  r e la c io n a r  e s s e  a u m e n to  d e  c o n s tr u ç õ e s  n a  

r e g iã o  à s  m o d ifi c a ç õ e s  n a s  c a te g o r ia s  d e  u s o  d e  s o lo , p r e v is ta s  n a  n o v a  Le i d e  Us o  e  

Ord e n a ç ã o  d e  So lo  (Le i 1 3 .8 8 5 /0 4 ), q u e  in s titu iu  o s  Pla n o s  R e g io n a is  Es tr a té g ic o s  d a s  

Su b p r e fe itu r a s , e  d is p ô s  s o b r e  o  p a r c e la m e n to , a  d is c ip lin a  e  o  o r d e n a m e n to  d o  u s o  

e  a  o c u p a ç ã o  d o  s o lo  n a  Cid a d e . Se n d o  a s s im , te r r e n o s  o n d e  s e  in s ta la v a m  fá b r ic a s  e  

g a lp õ e s  in d u s tr ia is  d e r a m  lu g a r  a o s  e m p r e e n d im e n to s  r e s id e n c ia is . 
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Figura 144 - Localização do Condomínio La Dolce Vita - Mooca

Fonte :  <www.google.com.br> Acesso em 23/ago/2009

Figura 145  - Foto aé re a com de s taq ue  na á re a do condomínio La Dolce Vita - Mooca

Fonte:< www.google.com.br>. Acesso em 23/ago/2009
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Figura 146 - Imagem do interior do condomínio
F o n te :  Ag r a  In c o r p o r a d o r a

O te r r e n o  p e r te n c e n te  a o  Co n d o m ín io  La Dolce Vita p o s s u i 3 1 .6 3 8 ,0 0  m ², e  e s tá  

s itu a d o  e n tr e  a s  r u a s  Ca s s a n d o c a , Ma r c ia l e  Ca ta r in a  Br a id a .

O lo c a l é  d e  fá c il a c e s s o  e  o  e n to r n o  é  r ic o  e m  d iv e r s id a d e  d e  u s o s , d e  tip o lo g ia s  e  

id a d e  d a s  e d ifi c a ç õ e s . A r u a  Ca ta r in a  Br a id a  a p r e s e n ta -s e  o c u p a d a , e m  s u a  m a io r ia , p o r  

s o b r a d o s  r e s id e n c ia is . A Av e n id a  Ca s s a n d o c a  a p r e s e n ta  d iv e r s id a d e  d e  u s o s  e  e d ifi c a -

ç õ e s  d e  d ife r e n te s  id a d e s .

    

Figura 147  - R ua C atarina B raida 
F o n te : SAMPAIO, 3 / o u t/2 0 0 9 . 

Figura 148  - R ua C atarina B raida 
F o n te : SAMPAIO, 3 / o u t/2 0 0 9 .
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Figura 149 - Vista da Avenida Cassandoca 
(sentido centro). À esquerda os edifícios do 
condomínio La Dolce Vita Mooca e à direita 
construção de um novo condomínio. 
Fonte: SAMPAIO, 7/nov/2009.

Figura 15 0  - Vista da Avenida Cassandoca 
(sentido b airro). S ob rados residenciais, ao 
fundo os edifícios do condomínio La Dolce 
Vita Mooca  
Fonte: SAMPAIO, 3 / ou t/2009.

O c ond om ínio é  c om p os to p or  s eis  (6 ) tor res  d e vinte e s ete (27) p a vim entos , so-

m a nd o 3 24  u nid a d es  no tota l. 

1  –  a c es so p r inc ip a l

2 –  a c es so d e veíc u los

3  –  q u a d r a  p olies p or tiva  c ob er ta  

4  –  c a m p o d e fu teb ol g r a m a d o

5  –  c h u r r a s q u eir a

6  –  s a la  d e g iná s tic a

7 –  p is c ina  c ob er ta

8  –  p is c ina s  rec rea tiva s

9 –  p is ta  d e skate

1 0 –  p is ta  d e c a m inh a d a

1 1  –  p r a ç a  c entr a l

1 2 –  playground

1 3  –  va g a s  p a r a  vis ita nte Figura 15 1 - Imp lantação 
Fonte: Ag r a  inc orp or a d or a  
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Os  a p a r ta m e n to s  c o n tê m  tr ê s  s u íte s  o u  q u a tr o  d o r m itó r io s , s e n d o  d u a s  s u íte s , d is -

tr ib u íd o s  e m  d u a s  to r r e s  (1 0 8  u n id a d e s ) d e  1 4 1 ,9 2  m ²  e  q u a tr o  to r r e s  (2 1 6  u n id a d e s ) 

d e  1 7 8 ,3 8 m ² d e  á r e a s  ú te is . O e m p r e e n d im e n to  fo i la n ç a d o  e m  n o v e m b r o  d e  2 0 0 4  e  

e n tr e g u e  e m  n o v e m b r o  d e  2 0 0 7 .

O a m p lo  p r o g r a m a  a r q u ite tô n ic o  in c lu i u m  c o m p le x o  a q u á tic o  c o m  p is c in a s  r e c r e -

a tiv a s  (a d u lto  e  in fa n til), d e c k  e  s o la r iu m , p is c in a  c o b e r ta  (r a ia ), q u a d r a s  p o lie s p o r tiv a s , 

s a la  d e  g in á s tic a , c h u r r a s q u e ir a , b r in q u e d o te c a , c a m p o  d e  fu te b o l g r a m a d o , c ic lo v ia , 

e s p a ç o  gourmet, s a la  d e  g in á s tic a , garage band, lan house, p is ta  d e  c a m in h a d a , p is ta  d e  

skate, s a lã o  d e  fe s ta s , s a lã o  d e  jo g o s . 

O p a is a g is m o  é  p r o je to  d e  Be n e d ito  Ab b u d  e  a s  á r e a s  q u e  fo r a m  e n tr e g u e s  e q u ip a -

d a s  r e c e b e r a m  d e c o r a ç ã o  d e  Ja n a ín a  Le ib o v itc h .

 
Figura 152 - Foto interna do condomínio
F o n te : Ag r a  In c o r p o r a d o r a

Figura 153 - Acesso às piscinas e academia
F o n te : Ag r a  In c o r p o r a d o r a
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Acessos

O condomínio possui dois acessos: a portaria principal (social) de pedestres pela 

Rua Catarina Braida (térreo) e a portaria para acesso de veículos, pela Avenida Cassan-

doca; nesta última, o acesso às garagens é direto, estando no nível do 1º subsolo.  

A portaria principal controla o acesso de pedestres por dois portões com comandos 

de aberturas independentes. Para os veículos, há um local descoberto para embarque e 

desembarque de passageiros na portaria. Há acesso independente para serviço e rampa 

para defi cientes físicos. Na área externa, à Rua Catarina Braida, há vagas de visitantes e 

outras vagas para utilitários.

 
Figura 154 - Portaria principal – Rua Catari-

na Braida 
F onte: S AM PAIO, 5 /set/2 0 0 9 .

Figura 155 - Rua Catarina Braida – acesso ao 

condomínio 
F onte: S AM PAIO, 5 /set/2 0 0 9 .

Figura 156 - Acesso à garagem – Avenida 

Cassandoca 
F onte: S AM PAIO, 3 /out/2 0 0 9 .

Figura 157 - Acesso à garagem – Avenida 

Cassandoca  (vista interna)         
F onte: S AM PAIO, 3 /out/2 0 0 9 .
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No  s u b s o lo  o  p r o g r a m a  s e  r e s tr in g e  à s  á r e a s  d e s tin a d a s  p a r a  s e r v iç o s  c o m o  a s  p o r -

ta r ia s ; s a la  d e  s e g u r a n ç a ; d e p ó s ito  p a r a  lix o  o r g â n ic o  e  r e c ic lá v e l; v e s tiá r io  m a s c u lin o  

e  fe m in in o  p a r a  fu n c io n á r io s ; d e p ó s ito  d a  q u a d r a ; g e r a d o r e s  d e  e n e r g ia ; lo c a l p a r a  o s  

m e d id o r e s  d e  e n e r g ia ; s a la  d e  te le fo n ia ; e s c a d a s  e  e le v a d o r e s  s o c ia is  e  d e  s e r v iç o ; c a s a  

d e  b o m b a s ; r e s e r v a tó r io s  in fe r io r e s  e  o  e s ta c io n a m e n to  d e  v e íc u lo s  e  m o to s .

Figura 158 - Praça  e acesso à garagem, em desnível.
F o n te : SAMPAIO, 3 / o u t/2 0 0 9 .

As s im  c o m o  n o  Pr o je to  d o  Co n d o m ín io  La Dolce Vita Vila Romana, e la b o r a d o s  p e -

lo s  m e s m o s  a r q u ite to s , c o n s id e r a n d o  c o m o  n ív e l té r r e o  a  R u a  Ca ta r in a  Br a id a , o  a c e s s o  

d e  v e íc u lo s  s e  d á  p e lo  s u b s o lo , p e la  Av e n id a  Ca s s a n d o c a , u m  a n d a r  a b a ix o  d o  n ív e l d o  

té r r e o . A to p o g r a fi a  p r o p o r c io n o u  e s s e  d e s n ív e l e n tr e  a s  r u a s , p o d e n d o  fa c ilita r  a  c r ia -

ç ã o  d o s  d o is  a c e s s o s  p o r  r u a s  p a r a le la s  e  u tiliz a n d o  o  n ív e l m a is  b a ix o  p a r a  c o n c e n tr a r  

o  p r o g r a m a  d e  s e r v iç o s  n o  1 º s u b s o lo , n ív e l d a  Av e n id a  Ca s s a n d o c a . 
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Figura 160 - Corte geral do terreno passando por dois blocos e mostrando o desnível e do 

térreo e acesso de veículos
Fonte: MCAA Arquitetos e formatados pela autora

Programa

O condomínio é composto por seis torres, cada uma delas providas de espaços ou 

equipamentos para lazer no pavimento térreo (lazer coberto). 

Na torre mais próxima à portaria principal (à direita), está localizado o Home Offi ce. 

Na torre localizada em frente à portaria principal, há sauna seca e sauna úmida com 

local para descanso, ducha e sanitário, e sala de estar ou cinema. Na torre paralela e 

mais próxima à Rua Catarina Braida, localizam-se o salão de festas adultos, sendo de-

nominado “espaço gourmet”, a copa, o wc, e depósito para uso geral do condomínio. A 

torre paralela à Rua Marcial e mais próxima à Rua Catarina Braida, conta com o  salão 

de festas infantil, salão de jogos adultos,copa, wc, depósito para uso geral do condomí-

nio.

Figura 15 9  - Corte geral do terreno montando os dois acessos e um edifício
Fonte: MCAA Arquitetos e formatados pela autora
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Na  to r r e  a o  la d o  d e s ta  u ltim a , lo c a liz a -s e  o  s a lã o  d e  jo g o s  in fa n til (b r in q u e d o te c a ), 

s a lã o  d e  jo g o s  ju v e n il, c o p a , w c , d e p ó s ito  p a r a  u s o  g e r a l d o  c o n d o m ín io . A to r r e  m a is  

p r ó x im a  e  p a r a le la  à  Av e n id a  Ca s s a n d o c a , c o n ta  c o m  a  s a la  d e  c o n v iv ê n c ia  (s a la  d e  

m ú s ic a ), s a la  d e  in fo r m á tic a  (lan house), c o p a , w c , d e p ó s ito  p a r a  u s o  g e r a l d o  c o n d o -

m ín io .

 
Figura 161 - Vista do edifício
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 162 - Vista interna do condomínio
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .
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Na área externa o condomínio conta com equipamentos de lazer que ocupam 

signifi cativa área, como piscinas, sendo um conjunto aquático com duas (2) piscinas 

descobertas (de uso adulto e infantil), solarium e uma piscina coberta, com raia de 

25 m, integrada à academia e à sala de ginástica. Há um bar de apoio às piscinas; 

quiosques com churrasqueiras e forno para pizza; campo de futebol gramado; quadra 

poliesportiva coberta; pista de caminhada; playground; academia, vestiários masculino 

e feminino (acesso através das piscinas, sauna e academia); pórtico, praça e jardins.

Figura 163 - Campo gramado à direita e ao 

fundo churrasqueira
F onte: S A M P A IO , 3 /out/20 0 9 .

Figura 164 - Complexo aquático
F onte: S A M P A IO , 3 /out/20 0 9 .

Figura 165 - Pista para caminhada e pista de 

skate 
F onte: S A M P A IO , 3 /out/20 0 9 .

Figura 166 - Circuito de ginástica 
F onte:S A M P A IO , 3 /out/20 0 9 .
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Figura 167 - Academia 
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 168 - Sala de ginástica (vista por fora) 
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 169  - P iscina aq uecida
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 . 

Figura 170  - B ar da piscina 
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 171 - C ampo gramado e ao fundo 

q uadra cob erta
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 172  - Playground
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9
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Unidades de apartamentos

Os apartamentos são de 141,92 m² e de 178,38m². As plantas podem sofrer varia-

ções devido à opção pelo número de dormitórios, sendo que um dormitório pode se 

integrar à sala ou ainda, alterações nas dependências de serviço são possíveis. 

  
Figura 173 - Planta humanizada

do apartamento de 178m²
F onte: < w w w .ab y ara.com.b r/ladolcevitamooca> . 

Acesso em 13/set/20 0 8

Figura 174  - Planta humanizada

do apartamento de 178m², 

ampliaç ã o da sala.
F onte : < w w w .ab y ara.com.b r/ladolcevitamooca> . 

Acesso em 13/set/20 0 8

Figura 175  - Planta humanizada

do apartamento de 14 1,9 2 m²
F onte < :w w w .ab y ara.com.b r/ladolcevitamooca> . 

Acesso em 13/set/20 0 8
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Ca d a  a p a r ta m e n to  te m  u m  e le v a d o r  s o c ia l p r iv a tiv o , d a n d o -s e  a  im p r e s s ã o  d e  u m a  

u n id a d e  p o r  a n d a r, n ã o  e s ta b e le n c e n d o  r e la ç ã o  c o m  v iz in h o s  e  in d iv id u a liz a n d o  a  u n i-

d a d e .  

  
Figura 176 - Planta e corte  do andar tipo Blocos 1 e 2  (apartamentos de 141, 92m²)
F o n te : Ag r a  In c o r p o r a d o r a  e  fo r m a ta ç ã o  d a  a u to r a

Figura 177 - E lev aç ã o
F o n te : MCAA Arq u ite to s  e  fo r m a ta d o s  p e la  a u to r a .
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Dados do projeto 

A aprovação do projeto na Prefeitura ocorreu em novembro de 2004, com os se-

guintes critérios:

Categoria de Uso: R3.02• 

Zona : Z6- 025• 

Número de unidades residenciais = 324 + zelador• 

Código de edifi cações

Faixas de Aeração e Insolação• 

N= 28,40(T+27tipos)-----A = 8,04m• 

N= 28,40(T+27tipos)-----I zel = 17,28m• 

N= 27,00(T+27tipos)-----I = 16,30m• 

Uso e Ocupação do solo

Área Terreno Existente = Real = 31,638,00m²• 

Taxa de Ocupação Máxima = 70%• 

Taxa de Ocupação Projetada = 11,92%• 

Coefi ciente  De Aproveitamento Máximo = 1,50• 

Coefi ciente  De Aproveitamento Projetado = 1,50• 

Área de Projeção Permitida = 22.146,60m²• 

Área de Projeção Projetada = 3.771,60m²• 

Área de Construção Computável Permitida =47.475,00m²• 

Área de Construção Computável Projetada =47.399,58m²• 
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Cá lc u lo  d e  Á r e a  Pe r m e á v e l  / V e r d e

T o ta l d e  Á r e a  Pe r m e á v e l Ex ig id a  =  4 .7 4 5 ,7 0 m ²•  

T o ta l d e  Á r e a  Pe r m e á v e l d o  Pr o je to  =  9 .4 2 6 ,0 5 m ²•  

Á r e a  V e r d e  Ex ig id a  =  4 .7 4 5 .7 0 m ²•  

Á r e a  V e r d e  Pr o je ta d a  =  1 8 .4 9 9 ,3 4 m ²•  

Cá lc u lo  d e  á r e a  d e  la z e r

Á r e a  d e  La z e r  Co b e r to  Ex ig id o  =  9 7 2 ,0 0 m ²•  

Á r e a  d e  La z e r  Co b e r to  Pr o je ta d o  =  2 .1 2 1 ,6 7 m ²•  

Á r e a  d e  La z e r  De s c o b e r to  Ex ig id o  =  1 .6 2 0 ,0 0 m ²•  

Á r e a  d e  La z e r  De s c o b e r to  Pr o je ta d o  =  2 4 .7 3 7 ,2 2 m ²•  

Co m o  s e  p o d e  a n a lis a r  a tr a v é s  d a  in fr a -e s tr u tu r a  e  p e lo s  n ú m e r o s  d o  p r o je to  d e  

a p r o v a ç ã o  e m  Pr e fe itu r a , o  c o n d o m ín io  p o d e  s e r  c o n s id e r a d o  u m  e x e m p lo  d e  c o n d o -

m ín io  c lu b e . 

Co m  á r e a  d o  te r r e n o  d e  3 1 .6 3 8 ,0 0 m ², e  p o d e n d o  s e r  a p r o v a d o  o  p r o je to  c o m  o  

c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  ig u a l a  1 ,5 0  (s e m  u s o  d e  o u to r g a  o n e r o s a ), o  e m p r e e n d i-

m e n to  fo i r e a liz a d o  a d o ta n d o  o  m á x im o  d e  á r e a  c o n s tr u íd a  d e  4 7 .3 9 9 ,5 8  m ² p a r a  n ã o  

u ltr a p a s s a r  o  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  e x ig id o . Se n d o  o  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita -

m e n to  a  r a z ã o  e n tr e  a  á r e a  to ta l c o n s tr u íd a  d iv id id a  p e la  á r e a  te r r e n o , n e s te  c a s o  ig u a l 

a  4 7 .3 9 9 ,5 8  m ² d iv id id o s  p o r  3 1 .6 3 8 ,0 0  m ². Po r ta n to , o  c o e fi c ie n te  d e  a p r o v e ita m e n to  

é  ig u a l a  1 ,4 9 8 . 

A ta x a  d e  o c u p a ç ã o  é  a  r a z ã o  d a  á r e a  p r o je ta d a  s o b r e  a  á r e a  d o  te r r e n o ; n e s te  

c a s o ,: 3 .7 7 1 ,6 0  m ² d iv id id o s  p o r  3 1 .6 3 8 ,0 0  m ², o  q u e  r e s u lta  e m  1 1 ,9 2 % . 

Da d a  a  v o lu m e tr ia  d o s  e d ifíc io s  r e a liz a -s e  o  c á lc u lo  d e  a e r a ç ã o  e  in s o la ç ã o , o b te n -

d o  a  d is tâ n c ia  q u e  d e v e r á  s e r  m a n tid a  e n tr e  a s  e d ifi c a ç õ e s 36. A v o lu m e tr ia  d a  e d ifi c a ç ã o  

d e te r m in a r á  o s  a fa s ta m e n to s  n e c e s s á r io s  p a r a  a  a e r a ç ã o  e  a  in s o la ç ã o . Ne s s a s  c o n d iç õ e s  

o  p a v im e n to  té r r e o  r e c e b e  o  la z e r  d e s c o b e r to  c o m  á r e a  m u ito  m a io r  q u e  a  e x ig id a .  

 36 Co n fo r m e  o  Có d ig o  d e  Ob r a s  d e  Sã o  Pa u lo , 1 0 .3  - Cla s s ifi c a ç ã o  d o s  v o lu m e s  d e  u m a  e d ifi c a ç ã o . A Le i q u e  r e g u la -
m e n ta  o  COE é  a  Le i n º 1 1 .2 2 8  e  p o d e  s e r  c o n s u lta d o  e m  n o  s ite  d a  p r e fe itu r a .F o n te : h ttp ://w w w .p r e fe itu r a .s p .g o v .
b r /c id a d e /s e c r e ta r ia s /u p lo a d /COE_ 1 2 5 3 6 4 6 7 9 9 .d o c > .Ac e s s o  e m  2 5 /m a i/2 0 0 8
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Figura 178 - Vista da praça central 
Fonte: Agra incorporadora.
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P ub lic id ad e  e  d iv ulg aç ã o

A p u b lic id a d e  d o  e m p r e e n d im e n to  La Dolce Vita Mo o c a  fo i d a  r e s p o n s a b ilid a d e  

d a  a g ê n c ia  F AV  e  o s  s e r v iç o s  d e  Pr o p a g a n d a  e  Ar te s  fo r a m  r e a liz a d o s  p e la  Dig ita l Lig h t. 

À  é p o c a  d o  la n ç a m e n to  e  a lg u n s  a n o s  d e p o is  o  e m p r e e n d im e n to  c o n to u  c o m  u m  s ite  

o n d e  fo to m o n ta g e n s  e  p e r s p e c tiv a s  d a s  á r e a s  c o m u n s  e r a m  a p r e s e n ta d a s , ta n to  d o s  

e d ifíc io s  c o m o  d o s  in te r io r e s  d o s  a p a r ta m e n to s . 

 
Figura 179 - Publicidade do empreendimento 
F o n te  < :w w w .a b y a r a .c o m .b r /la d o lc e v ita m o o c a > . Ac e s s o  e m  1 3 /s e t/2 0 0 8

La  Do lc e  V ita  Mo o c a  

Um  c o n v ite  à  e le g â n c ia . De s d e  s u a  fa c h a d a  

a té  a  p r a ç a  c e n tr a l c o m  6 .0 0 0  m ² d e  v e r d e , 

tu d o  n e s te  e m p r e e n d im e n to  e n c a n ta . Se u s  

2 8  m il m ² d e  te r r e n o  p o s s ib ilita r a m  u m a  

m a g n ífi c a  e s tr u tu r a  d e  la z e r  e  r e la x a m e n -

to  p a r a  s e u s  fu tu r o s  m o r a d o r e s . T u d o  is s o  

c r a v a d o  n o  c o r a ç ã o  d e  u m  d o s  b a ir r o s  m a is  

c h a r m o s o s  d e  Sã o  Pa u lo .

O c o n d o m ín io  e s tá  im p la n ta d o  e m  u m  te r -

r e n o  d e  3 1 .6 0 0  m ², c o m  in ú m e r a s  p r a ç a s , a  

m a io r  d e la s  c o m  6  m il m ², e  a in d a  to d o s  o s  

e q u ip a m e n to s  d e  la z e r  p a r a  s u a  fa m ília , n a -

v e g u e  n o  s ite  e  c o n h e ç a  to d o s  o s  d e ta lh e s .

Na  p u b lic id a d e  r e v e la d a  p e lo  

s ite , e n c o n tr a v a -s e  o  te x to :

O s ta n d  d e  v e n d a s  fo i r e a liz a d o  n o  m ê s  d e  n o v e m b r o  d e  2 0 0 4 , c o m  á r e a  d e   

6 1 6 ,2 6 m ².
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Figura 180 - Vista interna do 

stand de vendas
Fonte: Agra Incorporadora  

 

Figura 181 - Vista interna do 

stand de vendas
Fonte: w w w .tallentoengenh aria.com .b r/

pt-b r/cons t-s tand-dolcem ooca.asp.

Aces so em  2 2 /ago/2 0 0 9   

 

Figura 182  - Vista interna do 

ap artam ento dec orado - stand 

de vendas
Fonte:h ttp://w w w .tallentoengenh aria.com .

b r/pt-b r/cons t-s tand-dolce m ooca.asp> . 

Aces so em  2 2 /ago/2 0 0 9
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O  uso d as  á r e as  d e  laz e r

Du r a n te  a s  v is ita s  a o s  c o n d o m ín io s  s e le c io n a d o s , fe ita s  n o s  m e s e s  d e  s e te m b r o , 

o u tu b r o  e  n o v e m b r o  d e  2 0 0 9 , p o d e -s e  p e r c e b e r, ta m b é m  a tr a v é s  d a s  fo to s  r e a liz a d a s , 

q u e  a s  á r e a s  m a is  u tiliz a d a s  e  fr e q ü e n ta d a s  p e lo s  m o r a d o r e s  n o s  fi n s -d e -s e m a n a  s ã o  a s  

á r e a s  d e  a c a d e m ia , q u a d r a  c o b e r ta  e  c h u r r a s q u e ir a . Em  u m  s á b a d o , n o  Co n d o m ín io  La 

Dolce Vita Mooca, n o  p e r ío d o  d a  ta r d e , fo i c o n s ta ta d o  o  u s o  d a  c h u r r a s q u e ir a  p o r  u m  

g r u p o  d e  jo v e n s , e n q u a n to  o u tr o  g r u p o  s e  r e u n ia  n a  c h u r r a s q u e ir a  p a r tic u la r  n a  s a c a d a  

d e  u m  a p a r ta m e n to , e  p o u c a s  c r ia n ç a s  jo g a v a m  b o la  n a  q u a d r a  c o b e r ta  e  b r in c a v a m  

n a  p is ta  d e  skate. Já  e m  d ia s  ú te is , a p e n a s  d u a s  c r ia n ç a s  b r in c a v a m  n o  s a lã o  e  o u tr o s  

c ir c u la v a m  p e la s  d e p e n d ê n c ia s  d o  c o n d o m ín io .

 
Figura 183 - Uso da churrasqueira
F o n te : SAMPAIO, 3 /o u t/2 0 0 9 .

Figura 184 - Crianças jogando 

bola na quadra coberta
F o n te : SAMPAIO, 2 0 /o u t/2 0 0 9 .
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Figura 185 - Crianças jogando 

bola na quadra coberta
Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009.

Figura 186 - Figura Vista da 

rua para dentro do condomí-

nio. Crianças brincando na 

pista de skate.
Fonte: SAMPAIO, 7/nov/2009.

Figura 187 - Menino na praça 

central
Fonte: SAMPAIO, 14/out/2009.
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3.4 .3 Con d om ín io P an oram a H om e  &  R e sor t 

Condomínio Panorama Home Resort
A v enida G eneral M ac  A rth u r,  1 7 0

Jag u aré

ju n/0 6

Renato B ianc oni

Ing red F isc h er

E ntreg a

Proj. Paisag ístic o

N º T orres

Á rea do T erreno

N º total de u nidades

Á rea u til do ap to.

L anç amento

Halna Com e E mp r L tda/J B ens Partic

Halna Comé rc io e E mp reendimentos L tdaConstru ç ã o

3 8 4  ap tos. 

N º de Pav imentos

Inc orp oraç ã o

N º D ormitó rios

Proj. A rq u itetô nic o

jan/0 9

6  torres  ( 4  ap tos p or andar)

5 3 ,1 2  m² / 7 0 ,5 0 m² / 9 0 ,7 0 m²

1 6

1 7 .7 0 0  m²

1  ou  2  v ag as

2  ou  3  dorms.

N º V ag as p or u nid.

Tabela 03 – Dados do condomínio Panorama Home & Resort
F o n te : H a ln a  Co m é r c io  e  Em p r e e n d im e n to s  Ltd a . e  Em b r a s e p

L oc aliz aç ã o e  e n tor n o

O c o n d o m ín io  Pa n o r a m a  H o m e  &  R e s o r t, e s tá  lo c a liz a d o  n a  z o n a  o e s te  d a  c id a d e  

d e  Sã o  Pa u lo , n o  b a ir r o  d o  Ja g u a r é . 

F ig u ra 1 8 8  - M ap a de localiz aç ã o do bairro do Jag u aré  
F o n te  : < w w w .g o o g le .c o m .b r > . Ac e s s o  e m  2 2 /s e t/2 0 0 9



170

CONDOMÍNIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SÃO PAULO (2000-2008):  CONDOMÍNIOS - CLUBE

171

Figura 189 - Foto aérea com destaque na área do condomínio Panorama Home & Resort, ela-

borado pela autora
Fonte: <www.google.com.br>. Acesso em 22/set/2009

O zoneamento de 1972 estabeleceu grande parte da região do Jaguaré como Z6, 

ou seja,  área predominantemente industrial. Mais tarde, o local sofreu muitas mudan-

ças e intervenções como a reparação na Avenida Politécnica, facilitando o acesso às 

marginais do rio Pinheiros e Tietê. O local também é favorecido pela proximidade com 

as Avenidas Corifeu de Azevedo Marques, Jaguaré e com as Rodovias Castelo Branco e 

Raposo Tavares.

 
Figura 190  - Imagem do G egram com destaque para área onde foi instalado o condomínio
Fonte : G egram
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Figura 191 - Vista interna do condominio
F o n te : SAMPAIO, 1 3 / o u t /2 0 0 9 .

O c o n d o m ín io  Pa n o r a m a  H o m e  &  R e s o r t, te m  á r e a  d e  1 7 .7 0 0  m ², c o m  a c e s s o  p e la  

Av e n id a  Ma c  Ar tu r. 

O te r r e n o  p e r te n c ia  a o  G r u p o  Pã o  d e  Aç ú c a r, o n d e , e m  u m a  p a r te  d o  te r r e n o , p r i-

m e ir a m e n te  fo i in s ta la d o  o  Su p e r m e r c a d o  Ex tr a  e  p o s te r io r m e n te , p a r te  d o  te r r e n o  fo i 

in v e s tid a  n o  c o n d o m ín io  r e s id e n c ia l.

 
Figura 192  - Vista da A v enida C orifeu de A z ev edo M arq ues
F o n te : SAMPAIO, 1 2 /s e t/2 0 0 9 .
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Figura 193 - Vista aérea com destaque para o terreno do condomínio 
Fonte: Imagem retirada do folder do empreendimento , autor desconhecido.

A implantação dos edifícios é composta por 6 torres de 16 pavimentos no, com um 

total de 384 unidades de apartamentos. 

Figura 194  - Implantaç ã o
Fonte: < w w w .panoramahome& resort.com.b r> .Acesso em 15 /ago/2 0 0 9  e formatação da autora.

1 –  acesso 

2  –  pista de caminhada

3 –  playground

4 –  campo de futeb ol gramado

5  –  churrasq ueira

6 –  piscinas 

7  –  sala de giná stica

8 –  q uadra poliesportiva



172 173

Capítulo 3   |  CONDOMÍNIOS-CLUBE NA CIDADE DE SÃO PAULO

O e m p r e e n d im e n to  fo i la n ç a d o  e m  ju n h o  d e  2 0 0 6 , e  e n tr e g u e  e m  ja n e ir o  d e  2 0 0 9 .  

Os  a p a r ta m e n to s  s ã o  d e  d o is  o u  tr ê s  d o r m itó r io s  d is tr ib u íd o s  e m  s e is  to r r e s  d e  1 6  a n -

d a r e s .  

Em  r e la ç ã o  à  le g is la ç ã o ,  tr a ta -s e  d e  u m  p r o je to  m o d ifi c a tiv o . Q u a n d o  o  in c o r p o r a -

d o r  c o m p r o u  a  á r e a , já  h a v ia  u m  p r o je to  a p r o v a d o , d iz  o  a r q u ite to  R e n a to  Bia n c o n i37.  

O a lv a r á  a in d a  e r a  v á lid o  e  p o r  is s o  fo i p o s s ív e l p r o to c o la r  o  m o d ifi c a tiv o  a d o ta n d o -s e  

a  le g is la ç ã o  v ig e n te  à  é p o c a  d o  p r o je to  o r ig in a l (a n te s  d a  r e fo r m a  d a  le g is la ç ã o  e  z o n e -

a m e n to ). O p r o je to  fo i a p r o v a d o  e m  m a r ç o  d e  2 0 0 6 .

O p r o je to  in ic ia l, n ã o  e r a  d e  u m a  tip o lo g ia  “ c o n d o m ín io  –  c lu b e ” . Se r ia m  to r r e s  

in d iv id u a is , c a d a  q u a l c o m  s u a  á r e a  d e  la z e r. (c o n fo r m e  c r o q u i d o  a r q u ite to  R e n a to  

Bia n c o n i). Ma s  a o  v e r ifi c a r e m  a  v ia b ilid a d e  d o  e m p r e e n d im e n to , fo i p r o p o s ta  u m a  

n o v a  s o lu ç ã o , m o d ifi c a n d o  a  im p la n ta ç ã o  e  d is p o s iç ã o  d o s  e d ifíc io s . En tã o , a  fo r m a  

m a is  fa v o r á v e l s e r ia  d is tr ib u ir  o s  a p a r ta m e n to s  (d e  d ife r e n te s  m e tr a g e n s ) e m  s e is  to r r e s , 

d is p o n d o  d e  u m a  á r e a  d e  la z e r  ú n ic a  e  v o lta d a  p a r a   a  p a r te  p o s te r io r  d o  te r r e n o , lib e -

r a n d o  u m a  ú n ic a  r u a  d e  a c e s s o  e  lo c a n d o  o s  e d ifíc io s  n u m  m e s m o  a lin h a m e n to .  

37Em  d e p o im e n to  p a r a  a   a u to r a  e m  1 5 /s e t/2 0 0 9

         
Figura 195 - Croqui do Arquiteto Renato Bianconi, (15/set/2009), mostrando os estudos de 

implantação.
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Acessos

Devido à topografi a original do terreno, muito acidentado como se pode observar 

no Gegram, o condomínio foi  implantado em vários níveis.

O condomínio é acessado pela Avenida Mac Artur, passada a portaria, há  uma rua  

interna,  no nível mais baixo do terreno, que promove e distribui o acesso aos edifícios. 

Por esta rua, o automóvel acessa os pavimentos destinados às garagens (1º e 2º subsolo) 

e os pedestres podem acessar o pavimento térreo através de escadas e rampas (ou ele-

vadores, localizados na garagem).  

Figura 196 - Fotomontagem da portaria
Fonte:< www.panoramahomeresort.com.br/v2/localizacao.asp>. Acesso em 21/out/2009

 

Figura 197 - Portaria (Avenida 

Mac Artur) e  rua Interna do 

condomínio 
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009.
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Figura 198 - Á esquerda muro 
de divisa com o terreno 
pertencente ao Hipermercado 
Extra e vista da rua interna 
do condomínio - Acesso às 
garagens 
F o n te : SAMPAIO, 1 3 / o u t /2 0 0 9 .

 
Figura 199 - Rua interna, ní-
vel mais baixo do terreno.
F o n te :SAMPAIO, 1 3 / o u t /2 0 0 9

Figuras 200 e 201 - Rua interna, passeio (pedestres) e paisagismo incluindo pista de caminhada 
e equipamentos de ginástica. Percebe-se o tratamento dado ao desnível do terreno original.
F o n te : SAMPAIO, 1 3 / o u t /2 0 0 9   
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Figura 202 - Planta do 2º subsolo, (nível mais baixo do terreno) e rua interna de acessos
Fonte: Desenhos cedido pela Incorporadora Halna e formatados pela autora

Figura 203 - Planta do 1º subsolo, rua interna e projeção do terreno tracejado.
Fonte: Desenhos cedido pela Incorporadora Halna e formatados pela autora
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Os  e d ifíc io s  fo r a m  p o s ic io n a d o s  p a r a  fa v o r e c e m  a  v is ta  d o s  a p a r ta m e n to s , m a s  is s o  

n ã o  im p lic a  q u e  a  r e la ç ã o  c o m  a  c id a d e  s e ja  fa v o r e c id a , p o is  o  c o n d o m ín io  te m  a c e s s o  

ú n ic o  a tr a v é s  d e  u m a  p o r ta r ia  c o m  c â m e r a s  d e  s e g u r a n ç a s  e  s e g u r a n ç a  p e s s o a l. O c o n -

d o m ín io  fa z  d iv is a  c o m  u m a  s é r ie  d e  c a s a s  c o m o  p o d e  s e r  o b s e r v a d o  n a  fo to  a é r e a , m a s  

n a s  d e p e n d ê n c ia s  in te r n a s  o s  m u r o s  s ã o  a lto s  e  n ã o  tr a z e m  r e la ç ã o  c o m  e s ta s . No  n ív e l 

m a is  b a ix o  d o  te r r e n o , a  d iv is a  d e  te r r e n o s  a c o n te c e  e n tr e  a  r u a  in te r n a  d e  a c e s s o  e  u m a  

á r e a  v e r d e  p e r te n c e n te  a o  Su p e r m e r c a d o  Ex tr a , c o m  is s o  o  c o n d o m ín io  d e m o n s tr a  m a is  

u m a  v e z  u m a  d a s  c a r a c te r ís tic a s  d o  n o v o  “ m o d o  d e  h a b ita r ” , e n tr e  m u r o s .

P rog ram a

O p r o g r a m a  c o n s ta  c o m  g r a n d e  á r e a  d e  la z e r  e  e q u ip a m e n to s . As  á r e a s  d e s tin a -

d a s  a o   la z e r  s o m a m  8 .6 1 2 ,6 6  m ².  Se n d o  q u e  a s  á r e a s  d e  la z e r  d e s c o b e r ta s  a b r a n g e m  

7 .5 9 6 ,7 0  m ², e n tr e  e s ta  e s tã o  a s  p is c in a s  r e c r e a tiv a  e  s e m i-o lím p ic a  (r a ia  d e  2 5 m ); e s -

ta ç õ e s  d e  g in á s tic a ; playground; c a m p o  d e  fu te b o l g r a m a d o ; p r a ç a s  p a r a  c o n v iv ê n c ia ; 

e  a s  c o b e r ta s . E o  la z e r  c o b e r to  e s tá  d is tr ib u íd o  e m  1 .0 1 5 ,9 6  m ², e  in c lu i o  e s p a ç o  d a  

a c a d e m ia , s a lã o  d e  fe s ta s  in fa n til e  a d u lto , lo c a l c o m  c h u r r a s q u e ir a  e  fo r n o  d e  p iz z a , 

s a lã o  d e  jo g o s  e  lounge. 

   
Figura 204 - À esquerda, campo de futebol gramado e à direita, acesso das áreas de lazer aos 
edifícios
F o n te : SAMPAIO, 1 3 / o u t /2 0 0 9
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Figura 205 - Acesso (em 
desnível) para as piscinas e 
academia 
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009

Figura 206 - Área coberta 
com churrasqueira e forno de 
pizza 
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009

Figura 207 - Piscina e ao fun-
do, parte da academia
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009
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Figura 208 - Vista do playground 

e praça
F o n te : SAMPAIO, 1 3 / o u t /2 0 0 9

Figura 209  - P erspec tiv a artístic a. Vista geral 
F o n te : < w w w .p a n o r a m a h o m e r e s o r t.c o m .b r >  .Ac e s s o  e m  1 0 /ju l/2 0 0 9 .
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No térreo de cada edifício, ou seja na projeção destes,  existem salas destinadas 

para lazer, recreação e serviços. 

Figura 210 - Planta do pavimento Térreo – 

Bloco 1 - Salão de festas, copa, vestiário dos 

funcionários, e área de estacionamento
F onte: Incorporadora H alna, formatação da autora

Figura 211 - Planta do pavimento Térreo – 

Bloco 2 - Salão social (salão de festas para 

adultos), vestiário dos funcionários, e área 

de estacionamento
F onte: Incorporadora H alna, formatação da autora

Figura 212 - Planta do pavimento Térreo – 

Bloco 3 - Salão de festas (Espaço Gourmet), 

vestiário de funcionários, e área de estacio-

namento
F onte: Incorporadora H alna, formatação da autora

Figura 213 - Planta do pavimento Térreo – 

Bloco 4 - Apartamento, área coberta social, 

vestiário de funcionários e área de estacio-

namento
F onte: Incorporadora H alna, formatação da autora
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Figura 214 - Planta do pavimento Térreo – 

Bloco 5 - Salão de jogos juvenil, área coberta 

social, depósitos, vestiários de funcionários e 

área de estacionamento
F o n te : In c o r p o r a d o r a  H a ln a , fo r m a ta ç ã o  d a  a u to r a

Figura 215 - Planta do pavimento Térreo – 

Bloco 6 - Sala de uso comunitário, salão de 

festas, vestiários e área de estacionamento.
F o n te : In c o r p o r a d o r a  H a ln a , fo r m a ta ç ã o  d a  a u to r a
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Figura 216 - Planta tipo dos bloco 1 e 6

Apartamentos de 90,70m² de área útil 
Fonte: Incorporadora Halna, formatação da autora

Unidades de apartamentos

O s  s eis  edifícios  s ão de q uatro apartamentos  por andar. O s  apartamentos  s ão de 

dois  ou trê s  dormitó rios , e as  á reas  s ão de  9 0 ,7 0 m²; 7 0 ,5 0 m² e 5 3 ,1 2 m² de á rea ú til. 

Figura 217 - Planta tipo dos apartamentos 

de 90,70m²  
Fonte:< w w w .panoramah omeresort.com.b r.>

A ces so em 1 0 /jul/2 0 0 9 .

Figura 218  - C orte AA (bloco 1 e 6)
Fonte: Incorporadora Halna, formatação da autora

Figura 219 - C orte B B  (bloco 1 e 6)
Fonte: Incorporadora Halna, formatação da autora
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Figura 220 - Planta tipo dos bloco 2 e 5. 

Apartamentos de 70,50² de área útil 
F o n te : De s e n h o  c e d id o  p e la  In c o r p o r a d o r a  H a ln a , 
fo r m a ta d o s  p e la  a u to r a .

Figura 211 - Planta tipo dos apartamentos 

de 70,50m² 
Im a g e m :w w w .p a n o r a m a h o m e r e s o r t.c o m .b r  
Ac e s s o  e m  o u t/0 9 .

 Figura 222 - Planta tipo dos bloco 3 e 4. 

Apartamentos de 53,12m² de área útil 
F o n te : De s e n h o  c e d id o  p e la  In c o r p o r a d o r a  H a ln a , 
fo r m a ta d o s  p e la  a u to r a .

Figura 223 - Planta tipo dos apartamentos 

de 53,12m²
Im a g e m :w w w .p a n o r a m a h o m e r e s o r t.c o m .b r  
Ac e s s o  e m  o u t/0 9 .
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Dados do projeto 

O projeto foi aprovado na prefeitura de São Paulo com os seguintes dados:

Categoria de Uso: R3.01• 

Zona : Z6-022• 

Área computável = 26.596,64m² ;   Área não computável = 19.423,74m²  • 

 total = 46.020,38m²• 

Código de edifi cações

Faixas de Aeração e Insolação • 

A = 4,08m      I = 9,35m• 

Uso e Ocupação do solo

Área Terreno Existente = Real = 17.739,64m²• 

Taxa de Ocupação Máxima = 0,7%• 

Taxa de Ocupação Projetada = 0,12%• 

Coefi ciente  De Aproveitamento Máximo = 1,5• 

Coefi ciente  De Aproveitamento Projetado = 1,499• 

Área de Projeção Total = 2.157,33m²• 

Área de Construção Computável Permitida = 26.609,28m²• 

Área de Construção Computável Projetada = 26.596,64m²• 
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Cá lc u lo  d e  Á r e a  Pe r m e á v e l  / V e r d e

T o ta l d e  Á r e a  Pe r m e á v e l Ex ig id a  =   -  •  

T o ta l d e  Á r e a  Pe r m e á v e l d o  Pr o je to  =  4 .9 9 4 ,1 8 m ²•  

Á r e a  V e r d e  Ex ig id a  = 2 .6 6 0 ,9 5 m ²•  

Á r e a  V e r d e  Pr o je ta d a  =  6 .6 7 5 ,2 7 m ²•  

Nº d e  u n id a d e s  =  3 8 4•  

Á r e a  d e  la z e r  e x ig id a  =  3 .0 7 2 ,0 0 m ² (8 m ²/u n id a d e , s e n d o  m ín im o  5 m ²      d e s -•  

c o b e r to s )

Á r e a  d e  la z e r  d o  p r o je to  =  8 .6 1 2 ,6 6 m ²•  

Á r e a  d e  la z e r  c o b e r to  =  1 .0 1 5 ,9 6 m ²•  

Á r e a  d e  la z e r  d e s c o b e r to  =  7 .5 9 6 ,7 0 m ²•  

P ub lic id ad e  e  d iv ulg aç ã o

O c o n d o m ín io  m a n té m  u m  s ite  n a  In te r n e t. O s ite  é  a c e s s a d o  p a r a  fi n s  d e  d iv u lg a -

ç ã o  e  c o m o  m e io  d e  c o n ta to  c o m  a  a d m in is tr a ç ã o  in te r n a  d o  c o n d o m ín io . 

  
Figura 224 - Página principal do site do empreendimento
F o n te :w w w .p a n o r a m a h o m e r e s o r t.c o m .b r  .Ac e s s o  e m  1 0 /ju l/0 9 .
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Figura 225 - Página do site do empreendimento, disponibilidade de informações.
Fonte:www.panoramahomeresort.com.br .Acesso em 10/jul/09. 

Figura 226  - Página site do empreendimento, perspec tiv as das áreas de laz er
Fonte:www.panoramahomeresort.com.br .Acesso em 10/jul/09.

Uso das áreas de lazer

N o cond omínio P anorama H ome &  R esort, a v isita para observ aç ã o d o uso d a á rea 

d e laz er pod e ter sid o prejud icad a d ev id o as cond iç ã o climá ticas intensamente chuv osa 

e temperatura baix a. P ortanto nã o é  possív el analisar a fund o o uso d os morad ores 

neste. P oré m, pela pouca amostrag em, foi observ ad o somente o uso d os eq uipamentos 

oferecid os nas d epend ê ncias d a acad emia. 
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3.4 .4  A n á lis e  d os  e s tud os  d e  c asos  

Ne s ta  p a r te  d o  tr a b a lh o  é  r e a liz a d a  u m a  a n á lis e  c o m p a r a tiv a  d o s  e s tu d o s  d e  c a s o , 

fo c a d a  n o s  fa to r e s  p e r c e b id o s  a  p a r tir  d o  e s p a ç o  a r q u ite tô n ic o  n e le s  a p r e s e n ta d o  e  d o  

p r o je to  d e  a r q u ite tu r a , p r o c u r a n d o  e n c o n tr a r  s im ila r id a d e s  q u e  p o s s a m  in d ic a r  c o n s -

ta n te s  n o  fe n ô m e n o  d o s  c o n d o m ín io s -c lu b e . As  e s p e c ifi c id a d e s  o u  d ife r e n ç a s  ta m b é m  

d e v e m  s e r   a s s in a la d a s . 

Os  tr ê s  c o n d o m ín io s  fo r a m  a p r o v a d o s  n a  c a te g o r ia  Co n ju n to  R e s id e n c ia l (R 3 ), q u e  

c a te g o r iz a  u m a  o u  m a is  e d ifi c a ç õ e s  d e s tin a d a s  à  h a b ita ç ã o  p e r m a n e n te , is o la d a s  o u  

a g r u p a d a s  h o r iz o n ta lm e n te  o u  v e r tic a lm e n te , o c u p a n d o  u m  o u  m a is  lo te s , d is p o n d o  

d e  e s p a ç o s  e  in s ta la ç õ e s  d e  u tiliz a ç ã o  c o m u m  a  to d a s  a s  h a b ita ç õ e s  d o  c o n ju n to 38.  

F o i r e a liz a d o  p a r a  c a d a  u m  d o s  c a s o s  u m  e s tu d o  fu n d a m e n ta d o  e m  o b s e r v a ç ã o  

e m p ír ic a  “ in  lo c o ”  d o  u s o  d a s  á r e a s  d e  la z e r, p o r é m , e s s a  p e s q u is a  d e  o b s e r v a ç ã o  n ã o  

s e  m o s tr o u  u m  in s tr u m e n to  s u fi c ie n te  p a r a  m e n s u r a r  e fe tiv a m e n te  o  u s o  o u  n ã o  d a s  

á r e a s  d e  la z e r, p o is  a p e s a r  d a s  v is ita s  te r e m  s id o  r e a liz a d a s  s is te m a tic a m e n te  e  e m  d ia s  

e  h o r á r io s  d ife r e n te s , u m  d o s  fa to r e s  in te r v e n ie n te s  fo i a  c o n d iç ã o  c lim á tic a  in te n s a -

m e n te  c h u v o s a  v e r ifi c a d a  d u r a n te  o  p e r ío d o  d e  o b s e r v a ç ã o , o  q u e  p o d e  te r  p r e ju d ic a d o  

o s  r e s u lta d o s .

F o r a m  id e n tifi c a d a s  c a r a c te r ís tic a s  p r o je tu a is  d e  c o n fi g u r a ç ã o  e  d is tr ib u iç ã o  e s -

p a c ia l, b e m  c o m o  a te n d im e n to  a o  p r o g r a m a  v o lta d o  p a r a  a  o c u p a ç ã o  e  u s o  d a s  á r e a s  

c o m u n s , to r n a n d o  p o s s ív e l u m a  c o m p a r a ç ã o  e n tr e  a  q u a n tid a d e , q u a lid a d e  e  d im e n -

s õ e s  d o s  e q u ip a m e n to s  n o s  tr ê s  c a s o s . 

A á r e a  o c u p a d a  p e lo s  c o n d o m ín io s  e  s u a  im p la n ta ç ã o  e m  in te r io r  d e  q u a d r a s  in -

te ir a s , o u  g r a n d e  te r r e n o , p o d e r ia m  c o n tr ib u ir  s ig n ifi c a tiv a m e n te  p a r a  a  m e lh o r ia  d a  

q u a lid a d e  d a  p a is a g e m  e  d o  a m b ie n te  c o n s tr u íd o , a o  c o n c e n tr a r  a tiv id a d e s  e  d in a -

m is m o  d e  fl u x o s  r e la c io n á v e is  à  r u a . En tr e ta n to  n ã o  é  o  q u e  s e  v e r ifi c a , e  fo i p o s s ív e l 

c o n s ta ta r  q u e  o s  c o n d o m ín io s  e n fa tiz a m  o  is o la m e n to  d a  á r e a  q u e  o c u p a , e  p o d e  a fe ta r  

o  e s tilo  d e  v id a  a o  s u b s titu ir  o  u s o  d e  e q u ip a m e n to s  e  s e r v iç o s  p ú b lic o s  u m a  v e z  q u e  

e s te  p a r e c e  c o n fi g u r a r  a  a s p ir a ç ã o  d o  m o r a d o r. 

De p e n d e n d o  d a  m a n e ir a  c o m o  fo s s e  p r o je ta d o , o  e s p a ç o  c o le tiv o  d e  la z e r  p r e s e n te  

n o s  c o n d o m ín io s  p o d e r ia  e s tim u la r  o  c o n v ív io  s o c ia l. Pa r a  H e r m a n  H e r tz b e r g e r  (1 9 9 2 ), 

q u a n to  m e lh o r e s  a s  c o n d iç õ e s  e c o n ô m ic a s  d a s  p e s s o a s , m a is  p r e z a m  a  in d iv id u a lid a -

d e . Na s  v is ita s , fo i p o s s ív e l c o n s ta ta r  q u e  a  in te r a ç ã o  d o s  m o r a d o r e s  n a s  á r e a s  c o le tiv a s  

p r o je ta d a s  n ã o  é  tã o  in te n s a  q u a n to  fa z  s u p o r  a  im a g e m  d ifu n d id a  e m  in fo r m e s  p u b li-

c itá r io s .

38 Se g u n d o  Le i n º7 .8 0 5 /7 2  (r e v o g a d a  p e la  LM 1 3 .8 8 5 /0 4 ). 
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Figura 227 - Praça do condomínio La Dolce Vita Mooca

Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009.

No Condomínio La Dolce Vita - Vila Romana,  observou-se o projeto de grandes pra-

ças. Estas não se mostram aptas a produzir verdadeira aproximação entre as pessoas, 

devido à escala e presença de um tipo de paisagismo que confi gura bem mais um ce-

nário do que espaço de convivência. Ocorre, isto sim, um distanciamento causado pela 

monumentalidade, como também foi observado para a praça central do Condomínio 

La Dolce Vita – Mooca, que apresenta dimensões ainda maiores que as da praça do caso 

anteriormente citado. 

O paisagismo pode infl uenciar a qualidade de um ambiente, e materializa um 

discurso por meio do desenho. Por exemplo, o bosque presente no Condomínio da Vila 

Romana possibilita de fato uma atmosfera convidativa para o passeio, mas não é uma 

realidade que se repita para todos os condomínios-clube, tratando-se de exceção gera-

da pelas circunstâncias específi cas do empreendimento39.    

Esse bosque, preservado e agregado como elemento de valorização do empreendi-

mento,  apresenta-se como densa  massa arbórea, propiciando um resultado bem mais 

interessante quanto à disponibilidade de qualidades espaciais do que o gerado pelas 

mencionadas praças. Desenhadas simetricamente atendendo aos ditames anacrônicos 

de um discurso clássico de Arquitetura, gramadas ou apresentando vegetações de pe-

queno porte e alguns bancos nelas distribuídos, conferem ao ambiente não apenas um 

equilíbrio visual e formal, mas a possibilidade de uma percepção monótona e rígida 

quanto à possibilidade de apropriação, a despeito das intenções de bucolismo.

39 Constatado através da conversa com moradores e com responsáveis pela administração do condomínio.
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V e r ifi c a -s e  h o je  q u e  o  p r o je to  d e  p a is a g is m o  p o d e  te r  s e u  c o n c e ito  c o m p r o m e tid o  

p o r  c o n fr o n ta r  a s  d ir e tr iz e s  d a  in c o r p o r a d o r a . No  c a s o  e m  q u e  s e  e x ija  u m  d e s e n h o  q u e  

fa c ilite  a  m a n u te n ç ã o  e  d im in u a  o  c u s to  d e s s a s  á r e a s  a ja r d in a d a s , c o n c e ito s  d ife r e n -

c ia d o s  d o  p o n to  d e  v is ta  a r q u ite tô n ic o  s ã o  m u ita s  v e z e s  p r e te r id o s .  É  p r e c is o  le m b r a r  

ta m b é m  q u e  e s s a s  á r e a s  a ja r d in a d a s  n ã o  c o n s titu e m  á r e a s  p e r m e á v e is , e m  q u e  a  á g u a  

p o d e  p e n e tr a r  liv r e m e n te  n o  s o lo . No  c a s o  d a s  p r a ç a s  c e n tr a is  d o s  d o is  c o n d o m ín io s  

e m  q u e s tã o , a s  á r e a s  d e  ja r d in s  e s tã o  lo c a liz a d a s  e m  c im a  d a s  la je s  d o s  p a v im e n to s  d e  

g a r a g e n s  e  e s s a  p o d e  s e r  u m a  ju s tifi c a tiv a  p a r a  a  e s c o lh a  d e  v e g e ta ç ã o  e s c a s s a .  

No  Condomínio Panorama Home & Resort, lo c a liz a d o  n o  Ja g u a r é , n e n h u m a  á r e a  s e  

d e s ta c a  p e la  e s c a la  m o n u m e n ta l; a o  c o n tr á r io , o s  e q u ip a m e n to s  p a r e c e m  s e  im p la n ta r  

m a n te n d o  a s  p r o p o r ç õ e s  r e la tiv a s  à  to ta lid a d e  d a  á r e a  o c u p a d a .  Po d e – s e  fa z e r  u m  

p a r a le lo  c o m  a  m o n u m e n ta lid a d e  o b tid a  e  a s  e x a g e r a d a s  d im e n s õ e s  d o s  Co n d o m ín io s  

La Dolce Vita – Vila Romana e  La Dolce Vita – Mooca. Ne s te s , a  e s c a la  m o n u m e n ta l 

v in c u la d a  à  a d o ç ã o  d e  p r in c íp io s  c lá s s ic o s  d e  d e s e n h o  d a s  á r e a s  d e  ja r d in s  e  c o m u n s  é  

u tiliz a d a  p a r a  r e fo r ç a r  e  c o n s tr u ir  u m a  im a g e m  d e  status. F o i p o s s ív e l v e r ifi c a r, a tr a v é s  

d o  d is c u r s o  p r o m o c io n a l e  d e  v e n d a s , c o m o  e x e m p lifi c a d o  n o  c o n d o m ín io  La Dolce 

Vita-Mooca, q u e  te n d e  a  r e a lç a r  a s  id é ia s  d e  p o d e r  e  s ta tu s  p e la  c o m p r a .  O Panorama 

Home & Resort  n ã o  s e  e n c a ix a  n e s ta  a n á lis e , p o r q u e  é  u m  c o n d o m ín io  c u jo  m o te  s e  

c o n c e n tr o u  e m   p r o p o r c io n a r  la z e r, m a is  d o  q u e  d is tin ç ã o  s o c ia l. 

Co m p a r a n d o  q u a n tita tiv a m e n te  o s  e q u ip a m e n to s  d a s  á r e a s  d e  la z e r  n o s  tr ê s  c a s o s , 

o s  Co n d o m ín io s  La Dolce Vita - Mooca e  La Dolce Vita - Vila Romana o fe r e c e m  m a is  e q u i-

p a m e n to s  d e  la z e r  q u e  o  Condomínio Panorama Home & Resort. Es s e  fa to   s e  e x p lic a  

p e la  r e la ç ã o  d e  v a lo r  a g r e g a d o , p o is  p a r a  c a d a  e q u ip a m e n to  h á  u m  c u s to  d e  m a n u te n -

ç ã o  e  u m a  c o n tr a p a r tid a  d e  v a lo r iz a ç ã o  d o  c o n d o m ín io , e s ta b e le c e n d o -s e  u m a  r e la ç ã o  

c u s to -b e n e fíc io .  V e r ifi c a -s e  a  p r e s e n ç a  d e  p is c in a s  c o b e r ta s  e  a q u e c id a s  n o s  d o is  p r i-

m e ir o s  c a s o s  e  a  a u s ê n c ia  d e s ta  n o  te r c e ir o   e   b o s q u e  n o  c o n d o m ín io  lo c a liz a d o  n a  

V ila  R o m a n a . Ou tr o  fa to r  d e  d e te r m in a ç ã o  d a  r e la ç ã o  c u s to -b e n e fíc io  é  a  lo c a liz a ç ã o ,  

p o d e n d o  in fl u e n c ia r  o  v a lo r  d o  im ó v e l.

Q u a n to  à s  u n id a d e s  r e s id e n c ia is , o  Condomínio Panorama Home & Resort d is p õ e  

d e  a p a r ta m e n to s  d e  m e n o r e s  d im e n s õ e s  q u e  o s  o u tr o s  c o n d o m ín io s  a n a lis a d o s , q u e  

p o r  c o n s e q ü ê n c ia , p o d e  e s ta r  v o lta d o  p a r a  c o n s u m id o r e s  c o m  fa ix a  d e  r e n d a  m e n o r  

q u e  d o s  o u tr o s  c o n d o m ín io s . Es s a  c a r a c te r ís tic a  n ã o  m o d ifi c a  a  c la s s ifi c a ç ã o  d o  e x e m -

p la r  q u a n to  à  tip o lo g ia  g e r a l c o n d o m ín io -c lu b e , p o r  o fe r e c e r  a  á r e a  d e  la z e r  e  s e r v iç o s , 

e  s e  v o lta r  a o  a te n d im e n to  d a  q u e s tã o  d e  s e g u r a n ç a  c o m o  o s  d e m a is . Ou  s e ja , a  tip o lo -

g ia  d e  c o n d o m ín io  c lu b e  n ã o  s e  d e fi n e  e x c lu s iv a m e n te  p e lo  p a d r ã o  o u  v a lo r  d o  im ó v e l, 

m a s  p o r  u m  c o n ju n to  d e  a tr ib u to s . 
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No que diz respeito aos acessos, os Condomínios La Dolce Vita - Vila Romana e  La 

Dolce Vita – Mooca apresentam duas entradas, consistindo de portaria principal (des-

tinadas a pedestres e visitantes) e portaria de acesso para veículos. Essa separação de 

acessos indica como causa a setorização de fl uxos, sendo que o fl uxo de veículos não 

concorre com o de pedestres (ANTUNES, 2009). Essa solução setorizada implica também 

em acirramento do desencontro entre moradores e isolamento e controle de acesso de 

prestadores de serviço. Já no Condomínio Panorama Home & Resort, o acesso se dá por 

uma portaria única, cujo papel é controlar também os acessos pela presença de cance-

las, grades e câmeras, que vigiam a circulação de pedestres e veículos em todas as áreas 

do condomínio. Chega-se até a invadir a individualidade de moradores e visitantes, 

controlando e fi scalizando todos os ambientes e movimentações através de câmeras de 

segurança e segurança pessoal. Essa mesma “invasão de privacidade” cuja origem é a  

garantia de segurança, acontece no Condomínio La Dolce Vita- Vila Romana. No Condo-

mínio La Dolce Vita – Mooca a segurança não é tão ostensiva, talvez melhor articulada 

ou mais encoberta, mas não deixa de estar presente.  

As fachadas, equivocada e vulgarmente denominadas “neoclássicas” são um ponto 

importante a ser questionado. Renegadas pelos arquitetos devido à referência a uma 

época que nunca poderá ser reproduzida, para o mercado imobiliário, este estilo “É o 

que tem menos margens de rejeição e tem custo reduzido”40.

Essa atmosfera construída como produto também vendável, de qualidade de vida 

e segurança, é uma das principais causas de os condomínios atraírem consumidores. 

Constrói-se também a imagem de que constitua um lugar diferenciado do restante da 

cidade.  Não importa que esse modelo de vida enclausurado não traga nenhum bene-

fi cio quanto ao usufruto da riqueza cultural e diversidade de ofertas urbanas. Parece 

indicar que a imagem da cidade, ao sair do condomínio e ao deixar de ser protegido 

pelas catracas e cancelas da portaria, é de uma realidade caótica e perigosa, que é me-

lhor evitar. 

Na próxima parte do trabalho, apresentam-se os resultados e os dados referentes à 

pesquisa de opinião realizada junto a residentes dos condomínios-clube. Essa pesquisa 

de campo foi realizada para que pudesse ser cruzada com os resultados analíticos ob-

tidos pela observação e análise de projeto. Foram tratadas questões relativas às razões 

de aquisição do imóvel, uso dos espaços coletivos, bem como a satisfação das áreas do 

conjunto e seus resultados são esclarecedores  quanto  à  disseminação e sucesso co-

mercial da  tipologia “condomínios-clube”.

40 A arquiteta Eliana Q ueiroz (2009) revela que diversos estilos de fachada são apresentados em pesquisas de mer-

cado, e o “neoclássico” obtém a preferência. O  Arquiteto Azevedo Antunes (2009) revela que essa  é uma solução 

barata, conforme relata em texto da entrevista em anexo, presente na íntegra.
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3.5   P e s q uisa c om  m orad or e s :  uso e  satis faç ã o q uan to à s  á r e as  
in te r n as  e  e q uipam e n tos  d e  laz e r  e m  c on d om ín ios -c lub e

3.5 .1  M e tod olog ia d a pe s q uisa 

O a te n d im e n to  à  in d a g a ç ã o  fu n d a m e n ta l q u e  n o r te ia  e s te  tr a b a lh o , a  s a b e r, s e  a s  

r a z õ e s  d e  c o m p r a  d e  u n id a d e s  r e s id e n c ia is  e m  c o n d o m ín io s -c lu b e  s e  a tê m  à  o fe r ta  d e  

á r e a s  c o m u n s  e  e q u ip a m e n to s  d e  la z e r  in tr a -m u r o s , e  o  q u e  r e a lm e n te  é  o r ig e m  e  r a z ã o  

d e s s a  a q u is iç ã o , e x ig iu  a  o p ç ã o  d e  r e a liz a r  p e s q u is a  d e  c a m p o  e  a p lic a r  u m  q u e s tio n á -

r io , in te g r a d o  p o r  u m  e le n c o  d e  q u e s tõ e s  fe c h a d a s , e n tr e  m o r a d o r e s  d e s s a  tip o lo g ia  

d e  e d ifi c a ç ã o . Es s a  o p ç ã o  s e  ju s tifi c a  a in d a  p e la  in te n ç ã o  d e  a p lic a r  u m  in s tr u m e n to  

n o r m a liz a d o  p o r  c r ité r io s  c ie n tífi c o s , e  o b te r, a  p a r tir  d a  a m o s tr a g e m , r e s u lta d o s  q u e  

p o s s a m  in d ic a r  te n d ê n c ia s  d e  r e s p o s ta  à s  in d a g a ç õ e s  fo r m u la d a s   n o  p r o b le m a  d e  p e s -

q u is a . 

A a p lic a ç ã o  d e  q u e s tio n á r io  s e  o r ie n to u  p e la  fi n a lid a d e  d e  c o le ta r  e  r e g is tr a r   o p in i-

õ e s  d e  r e s id e n te s  d e  c o n d o m ín io s -c lu b e , e m  p e s q u is a  d e  c a m p o  d e  n a tu r e z a  e m p ír ic a . 

O q u e s tio n á r io  c o n s ta  d e  p e r g u n ta s  fe c h a d a s  e  a  o p ç ã o  p o r  u m  in s tr u m e n to  c o m  e s s a s  

c a r a c te r ís tic a s  s e  d e u  p e la  m a io r  fa c ilid a d e  d e  ta b u la ç ã o  d e  r e s u lta d o s  q u e  d e v e r ia  s e r  

r e a liz a d a  p o s te r io r m e n te  à s  p e s q u is a s  e  ta m b é m  p o r  o fe r e c e r  u m a  m a r g e m  m e n o r  a  

in te r p r e ta ç õ e s  m a r c a d a s  p o r  s u b je tiv is m o , d a  p a r te  d o s  e n tr e v is ta d o s . É  im p o r ta n te  a s -

s in a la r  q u e  o  q u e s tio n á r io  fo i a p lic a d o  le v a n d o -s e  e m  c o n ta  a  d e fi n iç ã o  d e  u m a  m e s m a  

c a te g o r ia  d e  c o n d o m ín io s  s e n d o  c o n ju n to  r e s id e n c ia l c o m  tr ê s  o u  m a is  to r r e s  e  c o m  

g r a n d e  á r e a  d e  la z e r  e  s e r v iç o s .

As  in fo r m a ç õ e s  p r e s ta d a s  p e lo s  m o r a d o r e s  v e r s a m  s o b r e  a s  r a z õ e s  d a  a q u is iç ã o  d o  

im ó v e l, o  u s o  e fe tiv o  d a s  á r e a s  c o m u n s , e  g r a u  d e  s a tis fa ç ã o  e m  r e la ç ã o  a o s  e s p a ç o s  

c o le tiv o s  e x is te n te s  n o  c o n d o m ín io , b e m  c o m o  a  s a tis fa ç ã o  r e la tiv a  à  u n id a d e  h a b ita -

c io n a l. 

A a d o ç ã o  d e s te  in s tr u m e n to  d e  p e s q u is a  s e  ju s tifi c a  ta m b é m  p e lo  fa to  d e  q u e  a  Ar-

q u ite tu r a  n ã o  d e v e  s e r  a v a lia d a  s o m e n te  e m  fu n ç ã o  d e  s e u s  a s p e c to s  té c n ic o s , e s p a c ia is  

e  m a te r ia is , m a s  ta m b é m  c o n s id e r a n d o  a  ó tic a  d e  q u e m  a  u tiliz a . A p e s q u is a  e n v o lv e , 

p o r ta n to , a  p e r s p e c tiv a  c o m p o r ta m e n ta l. Pa r a  e n te n d im e n to  d o s  a s p e c to s  e n v o lv id o s  

e m  Av a lia ç ã o  Pó s -Us o  (APO), u tiliz o u -s e  c o m o  r e fe r ê n c ia  a  o b r a  Ambiente Construído 

& Comportamento - A Avaliação Pós-Ocupação e a Qualidade Ambiental, d e  a u to r ia  d e  

Sh e ila  Or n s te in , G ild a  Co lle t Bru n a  e  Ma r c e lo  R o m e r o  (1 9 9 5 ). 
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Para a realização da pesquisa com seres humanos, é condição indispensável a 

aprovação do questionário pelo Comitê de Ética da Universidade Presbiteriana Macken-

zie. O projeto de pesquisa foi entregue a esse Comitê para tal aprovação, seguindo o 

modelo de “Cartas de Informação à Instituição e aos Sujeitos da Pesquisa”, com seus 

respectivos Termos de Consentimento Livre e Esclarecido. O modelo do instrumento de 

pesquisa, no caso o questionário, foi entregue também, assim como a documentação 

do pesquisador com seu cadastro, obtido no site do Sistema Nacional de Informação so-

bre Ética em Pesquisa - SISNEP. Este órgão governamental é um sistema de informações 

via Internet sobre pesquisas envolvendo seres humanos e tem a função de proteger os 

direitos dos sujeitos de pesquisa através do Conselho Nacional de Saúde.

A pesquisa foi aprovada pelo Comitê de Ética para Humanos da Universidade Pres-

biteriana Mackenzie, e o questionário aplicado somente mediante leitura da Carta de 

Informação ao Sujeito da Pesquisa e assinatura do Termo de Consentimento Livre e 

Esclarecido (ver em anexo).

Foram selecionados 386 indivíduos para integrar a amostragem. Os voluntários 

deveriam ter idade acima de 18 anos, residentes em condomínios-clube, devendo o 

entrevistado se defi nir como proprietário do imóvel ou responsável. Foi entrevistada 

uma pessoa em cada apartamento41.  

Para atingir o número de pesquisa desejada foi necessário expandir o número de 

empreendimentos pesquisados, além dos dois que fi zeram parte dos estudos de caso. 

O Condomínio Panorama Home & Resort não aprovou a aplicação da pesquisa; já no 

Condomínio La Dolce Vita Vila Romana e no La Dolce Vita Mooca, o número de questio-

nários respondidos não foi sufi ciente. Os questionários foram aplicados, portanto, em 

mais três condomínios localizados na cidade de São Paulo. Diversos condomínios-clube 

foram contatados, nas zonas leste, oeste, norte e sul, mas muitos não aprovaram e / ou 

não se interessaram pelo trabalho. A realização da pesquisa só foi viabilizada median-

te o conhecimento pessoal da autora de moradores, e sua participação em reuniões 

de condomínio mediante a aprovação do síndico. O Condomínio Paulistânia Bosque 

Residencial, está localizado na zona Sul de São Paulo, no bairro do Brooklyn, à Rua Pen-

silvânia, nº 114; o Condomínio Quatro Estações, situa-se à Rua Imperatriz Leopoldina, 

nº 1.170, na Vila Leopoldina; e o Condomínio Rail, está localizado na zona oeste de São 

Paulo, à Rua Joaquim Ferreira, nº 124.  Os três condomínios têm características comuns 

que os defi nem como condomínios-clube, a saber, duas ou mais torres, grande área de 

lazer, diversos equipamentos, identifi cando-os àqueles selecionados para estudos de 

caso. 

41 Para a realização das entrevistas, a Autora se valeu da contribuição da pesquisadora voluntária, a discente gradu-

ada da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da UPM, Bruna Hashimoto .
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A r e a liz a ç ã o  d a  p e s q u is a  e  a  c o n c r e tiz a ç ã o  d a  a m o s tr a g e m  s e  d e r a m  c o m  a  e n tr e g a  

d o s  q u e s tio n á r io s  a o s  m o r a d o r e s , ju n to  à  c o r r e s p o n d ê n c ia  d e s tin a d a  a o s  a p a r ta m e n -

to s . A d e v o lu ç ã o  d o  q u e s tio n á r io , d e p o is  d e  r e s p o n d id o , d e v e r ia  s e r  o p e r a d a  ju n to  à  

Ad m in is tr a ç ã o  d o  Co n d o m ín io , q u e  o s  r e p a s s a r ia  à  p e s q u is a d o r a . Co m o  e s s e  p r o c e -

d im e n to  n ã o  r e s u lto u  e m  c o le ta  d o  n ú m e r o  d e  a m o s tr a s  m ín im o  , p a r a  a lc a n ç a r  o  

n ú m e r o  d e s e ja d o  d e  q u e s tio n á r io s  p r e e n c h id o s , fo r a m  r e a liz a d a s  p e la  Au to r a  v is ita s  

a o s  c o n d o m ín io s  e m  u m a  s e g u n d a  e ta p a  d e  p e s q u is a , d u r a n te  a s  q u a is  o  q u e s tio n á r io  

fo i p e s s o a lm e n te  e n tr e g u e  a o s  m o r a d o r e s , q u e  o s  r e s p o n d e r a m  n o  m o m e n to .  

Pa r a  q u e  a  a m o s tr a  r e p r e s e n ta s s e  a d e q u a d a m e n te  a  p o p u la ç ã o  d e  in te r e s s e , a  

c o le ta  d e  d a d o s  fo i fe ita  o b e d e c e n d o  a  p la n e ja m e n to  p r é v io . Co m o  e s tr a té g ia  m e to d o -

ló g ic a , o  p r e s e n te  tr a b a lh o  n ã o  p a r tiu  d e  a m o s tr a g e m  p r o b a b ilís tic a , u m a  v e z  q u e  o s  

in d iv íd u o s  q u e  a te n d e r a m  à  s o lic ita ç ã o  d e  r e s p o n d e r  à s  in d a g a ç õ e s  d o  q u e s tio n á r io  o  

fi z e r a m  e s p o n ta n e a m e n te  e  a p ó s  a c e ita ç ã o  fo r m a l d e  p a r tic ip a r  d a  p e s q u is a . Es s a  a m o s -

tr a g e m  o b tid a  p o d e , e n tr e ta n to , s e r  c o n c e itu a d a  c r ite r io s a , u m a  v e z  q u e  q u a lq u e r  o u tr o  

p e s q u is a d o r  o b te r ia  a  m e s m a  a m o s tr a , u m a  v e z  s e g u in d o  o  m e s m o  p r o c e d im e n to  d e  

c o le ta  d a  a m o s tr a g e m  r e a liz a d a  (BOLF AR INE; BUSSAB, 2 0 0 5 ). A d is tr ib u iç ã o  h o m o g ê n e a  

d e  p e r fi s  e  c o n te m p la n d o  a  d iv e r s id a d e  d o s  in d iv íd u o s  q u e  in te g r a r a m  a  a m o s tr a  le v a  

a  c r e r  q u e  n ã o  d e v e m  te r  o c o r r id o  v íc io s  o u  d e tu r p a ç õ e s  c o n s id e r á v e is  n o  p r o c e s s o .   

Es ta  p e s q u is a  u tiliz o u  a  m e to d o lo g ia  d e  Survey, d e fi n id a  c o m o  o  m é to d o  q u e   v is a  

à  o b te n ç ã o  d e  d a d o s  e  in fo r m a ç õ e s  s o b r e  c a r a c te r ís tic a s , a ç õ e s  o u  o p in iõ e s  d e  d e te r m i-

n a d o  g r u p o  d e  p e s s o a s  (PINSSONEAULT ;  K R AEMER , 1 9 9 3 ). Se g u n d o  F o r z a  (2 0 0 2 ), u m a  

p e s q u is a  d e  Survey p o d e  s e r  e x p lo r a tó r ia , c o n fi r m a tó r ia  o u  d e s c r itiv a . Es ta  p e s q u is a  s e  

e n c a ix a  n a  d e fi n iç ã o  d e  p e s q u is a  e x p lo r a tó r ia , u m a  v e z  q u e  n ã o  fo r a m  e n c o n tr a d o s  

r e g is tr o s  d e  p e s q u is a s  d e  c a m p o  r e a liz a d a s  s o b r e  o  te m a  d o  p r e s e n te  tr a b a lh o .

O q u e s tio n á r io  fo i e la b o r a d o  c o m  d e z e s s e is  q u e s tõ e s . As  tr ê s  p r im e ir a s  p e r g u n ta s  

c o m p r e e n d e m  d a d o s  p e s s o a is , p a r a  id e n tifi c a r  q u e m  e s tá  r e s p o n d e n d o . Da d o s  s o b r e  o  

s e x o , id a d e ,  e  p r o fi s s ã o  o u  o c u p a ç ã o  s ã o  s o lic ita d o s . 

A q u a r ta  q u e s tã o  in d a g a  s o b r e  o  e n d e r e ç o  d e  r e s id ê n c ia  a n te r io r  à  a q u is iç ã o  d e  

u n id a d e  e m  c o n d o m ín io -c lu b e . T a l c o n d iç ã o  é  in v e s tig a d a  p o is  p o d e  r e v e la r  a  r a z ã o  

q u e  le v o u  o  in d iv íd u o  a  m u d a r  d e  r e s id ê n c ia , c o n fi r m a n d o  p o r  v e z e s  a  m u d a n ç a  r a d ic a l 

d e  z o n a  e  b a ir r o . Es s a s  a lte r n a tiv a s  a v e r ig u a m  ta m b é m  s e  o  m o r a d o r  r e s id ia  e m  u m a  

42 O n ú m e r o  m ín im o  s ig n ifi c a tiv o  d e  a m o s tr a s , c a s o  e s ta s  s e  d e m o n s tr a s s e m  p a r te  d e  u m  u n iv e r s o  c o n s is te n te  (d is -
tr ib u íd a s  d e  fo r m a  h o m o g ê n e a  e n tr e  a s  d iv e r s a s  c a te g o r ia s  d e  m o r a d o r e s , d iv id id a s  p o r  fa ix a s  e tá r ia s  e  g ê n e r o ), 
p o d e r ia  s e r  d e  a p r o x im a d a m e n te  u m  te r ç o  d a  a m o s tr a g e m -p a d r ã o , d e  3 8 6  in d iv íd u o s . No  e n ta n to , a  a p lic a ç ã o  d a  
e s tr a té g ia  d e  a  p e s q u is a d o r a  e  a s s is te n te  ir e m  p e s s o a lm e n te  a o s  c o n d o m ín io s , r e s u lto u  n a  c o le ta  d a  q u a n tid a d e  
p r e v is ta . A o r ie n ta ç ã o  m e to d o ló g ic a  q u a n to  à  a p lic a ç ã o  d e  q u e s tio n á r io  e  c o n d u ta  r ig o r o s a  fo i p r e s ta d a  à  Pe s q u i-
s a d o r a  p e la  Co n s u lto r a  e m  Es ta tís tic a  e  Pr o fe s s o r a  d a  Es c o la  d e  En g e n h a r ia  Ma c k e n z ie ,  Ms . R a q u e l Cy m r o t, q u e m  
r e a liz o u  a  in d ic a ç ã o  d e  b ib lio g r a fi a  e s p e c ífi c a  e m  m e to d o lo g ia  c ie n tífi c a  v o lta d a s  a  p e s q u is a s  d e s te  g ê n e r o . As s im , 
fo r a m  c o le ta d a s  3 8 6  a m o s tr a s . 
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casa  de condomínio fechado, prédio de apartamentos, ou outros, devendo especifi car 

a tipologia.

Seguindo este mesmo raciocínio e investigando as razões pelas quais o morador 

mudou de residência, a quinta pergunta indaga sobre a existência de área de lazer 

na moradia anterior, com alternativas sim e não. A resposta positiva a esta pergunta 

possibilitaria formular a hipótese de que “área de lazer” não teria sido o principal mo-

tivo para a escolha do imóvel. Se a resposta fosse “não”, poderia ser um indicativo da 

necessidade de identifi car outros fatores, tais como o indivíduo estar insatisfeito com a 

falta de estrutura de lazer existente em sua antiga residência e estar à procura de um 

empreendimento que lhe proporcionasse esta condição.

 Na sexta questão, são abordados os itens que mais chamaram a atenção do poten-

cial comprador durante a procura por empreendimentos residenciais. Normalmente, 

quem está à procura de um imóvel realiza pesquisas e cotações, a fi m de encontrar 

a um empreendimento que lhe agrade, comparando-o com outras opções. As foto-

montagens e maquetes presentes em stands de venda constituem objeto de infl uência 

na divulgação de um empreendimento. Podem ser publicações em panfl etos, Internet 

ou revistas (AMORIM; LOUREIRO, 2005). Na resposta a esta questão, o indivíduo pôde 

assinalar mais de uma alternativa, tais como: localização, preço, área de lazer e planta 

do apartamento. Essas alternativas são peças-chave da pesquisa para compreender a 

lógica de divulgação dos empreendimentos imobiliários. São elas que deveriam revelar 

o que ou quais os itens que mais chamam a atenção para despertar o interesse no em-

preendimento. Quando o comprador pesquisa os empreendimentos que lhe agradem, 

a tendência é logicamente esclarecer todas as dúvidas com o corretor do imóvel. A 

intenção da resposta a esta questão é esclarecer o principal atrativo que levou o com-

prador a se interessar por alguns empreendimentos. 

 A sétima questão trata do apartamento e do empreendimento escolhido, e não 

se refere mais à fase de procura pelos imóveis, como na etapa anterior. Esta ques-

tão investiga como o morador fi cou conhecendo o empreendimento em que mora. 

O proprietário ou responsável respondeu entre as alternativas: Propaganda; Passou 

na frente; Recomendação / Indicação; Outros (especifi que). Assim, pode-se verifi car e 

comparar esta resposta com aquela à questão anterior, sobre as razões do interesse e 

especulação” sobre o empreendimento escolhido.  

Diferentemente da pergunta anterior, a oitava questão  aborda  as razões da com-

pra do imóvel. A diferença se encontra em indagar sobre os atrativos despertados pelo 

empreendimento, ou seja, aspirações de consumo, e as reais possibilidades de compra. 

Para facilitar a interpretação dessas respostas foi desenvolvida uma tabela na qual para 

cada item relativo à compra do imóvel em que mora hoje, corresponde um grau de 
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im p o r tâ n c ia : n a d a  im p o r ta n te , p o u c o  im p o r ta n te , in d ife r e n te , im p o r ta n te  e  m u ito  im -

p o r ta n te . 

Q u a n to  à s  c a r a c te r ís tic a s  d o  im ó v e l, a s  q u e s tõ e s  a b r a n g e r a m :  lo c a liz a ç ã o  e  a c e s s o ; 

s e g u r a n ç a ; s e m p r e  m o r o u  n o  b a ir r o ; á r e a  d e  la z e r  e  s e r v iç o s ; p r e ç o  e  c o n d iç õ e s  d e  p a -

g a m e n to s ; p la n ta  d o  a p a r ta m e n to ; q u a lid a d e  n a  c o n s tr u ç ã o ; c o n c e ito  d a  c o n s tr u to r a ; 

p r o p a g a n d a  /d iv u lg a ç ã o ; p r e ç o  d o  c o n d o m ín io ; e  o u tr a s  (e s p e c ifi c a r ). Es s a s  q u e s tõ e s  

q u e  e n v o lv e m  d e z  c a r a c te r ís tic a s  d o  im ó v e l fo r a m  e la b o r a d a s  a  p a r tir  d e  h ip ó te s e s  q u e  

s u p õ e m  r a z õ e s  r e le v a n te s  p a r a  a  c o m p r a  d o  im ó v e l. Cr u z a n d o  e s s a s  in fo r m a ç õ e s  s o b r e  

o  g r a u  d e  r e le v â n c ia  c o m  a s  c a r a c te r ís tic a s  d o  im ó v e l, p o d e m  s e r  o b tid a s  in fo r m a ç õ e s  

s o b r e  o s  m o tiv o s  p r o v á v e is  d e  r e a liz a ç ã o  d a  c o m p r a .

Até  e s s e  m o m e n to  d a  p e s q u is a  fo r a m  in v e s tig a d a s  a s  r a z õ e s  d e  c o m p r a  d o  im ó v e l 

a tr a v é s  d e  q u e s tõ e s  q u e  a b o r d a m  o s  m o tiv o s  d o  in te r e s s e  p a r a  c o n h e c e r  u m  n o v o  e m -

p r e e n d im e n to  e  d ife r e n te m e n te  d e s s e s , o s  m o tiv o s  p e lo s  q u a is  fo i r e a lm e n te  r e a liz a d a  

a  c o m p r a  d o  im ó v e l. A p a r tir  d a  n o n a  q u e s tã o  o  in s tr u m e n to  d e  q u e s tio n á r io  m u d o u  o  

e n fo q u e  d e  a b o r d a g e m  e  in v e s tig o u  o  u s o  e fe tiv o  d o  e s p a ç o  p r e s e n te  n a  u n id a d e  r e s i-

d e n c ia l e  d a s  á r e a s  d e  la z e r. 

A n o n a  q u e s tã o  a b o r d o u  o  u s o  d a  á r e a  d e  la z e r. Em  u m a  p e r g u n ta  d ir e ta ,   in v e s ti-

g o u -s e  o  u s o  d a s  á r e a s  c o m u n s  d o  c o n d o m ín io . O r e s p o n s á v e l d e v e r ia   r e s p o n d e r  s o b r e  

a  q u a n tid a d e  d e  te m p o  d e  p e r m a n ê n c ia  e  in te n s id a d e  d e  u s o : s e m p r e , m u ito , à s  v e z e s ,  

p o u c o , n u n c a .

Pa r a  to r n a r  m a is  e s p e c ífi c a  e  c o m p le m e n ta r  a  n o n a  q u e s tã o , a  d é c im a  q u e s tã o  

a p r e s e n ta v a  u m a  ta b e la  d e  fr e q ü ê n c ia  d e  u s o  d e  c a d a  e q u ip a m e n to  o u  e s p a ç o  d e s ti-

n a d o  a o  la z e r. As s im  c o m o  n a  ta b e la  d a  o ita v a  q u e s tã o , a  in te n ç ã o  fo i c r u z a r  o s  d a d o s  

d e  a n á lis e  d e  c a d a  e q u ip a m e n to  o u  e s p a ç o , s e n d o  e le s  p is c in a ; s a u n a ; q u a d r a s , s a lã o  

d e  jo g o s ; b r in q u e d o te c a ; s a la  g o u r m e t; c h u r r a s q u e ir a / fo r n o  d e  p iz z a ; fi tn e s s / s a la  d e  

g in á s tic a ; p la y g r o u d ; s a lã o  d e  fe s ta s ;  lo u n g e ;  h o m e  th e a te r ;  p á tio  / p r a ç a ;  ja r d im / 

b o s q u e ; p is ta  d e  c o o p e r  / c a m in h a d a ; o u tr o s  (e s p e c ifi c a r ).  O g r a u  d e  fr e q ü ê n c ia  d e  u s o  

s e  d is tr ib u iu  e m  c in c o  ite n s , q u a n tita tiv o s  e m  r e la ç ã o  a o  te m p o : s e m p r e ; m u ito ; à s  

v e z e s ; p o u c o ; n u n c a . As  d u a s  p r im e ir a s  a lte r n a tiv a s , “ s e m p r e ”  e  “ m u ito ”  s ã o  p o s itiv a s , 

“ à s  v e z e s ”  é  u m a  a lte r n a tiv a  q u e  e x p r e s s a  u m a  q u a lid a d e  m e d ia n a , e  a s  d u a s  ú ltim a s , 

c o n fr o n ta n d o  c o m  a s  d u a s  p r im e ir a s , e x p r e s s a m  n e g a ç ã o , c o m  a s  a lte r n a tiv a s  “ p o u c o ”  

e  “ n u n c a ”  te n d o  s id o  ta m b é m  d ife r e n c ia d a s  p e lo  g r a u  d e  in te n s id a d e  d e  u s o .

V e r ifi c a d a  a  fr e q ü ê n c ia  d e  u s o  d a s  á r e a s  d e  la z e r, a s  p r ó x im a s  q u e s tõ e s  a b o r d a r a m  

a  o p in iã o  d o  m o r a d o r  s o b r e  e s ta s . Na  d é c im a  p r im e ir a  q u e s tã o , o  m o r a d o r  a s s in a la r ia  

a s  a lte r n a tiv a s  “ s im ”  o u  “ n ã o ” , c o n s id e r a n d o  s e  a s  á r e a s  d e  la z e r  fa v o r e c e m  o u  n ã o  o  

r e la c io n a m e n to  e n tr e  m o r a d o r e s . Es ta  p e r g u n ta  é  im p o r ta n te  p o r q u e  a  r e s p o s ta  p o s iti-
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va esclareceria se um ponto favorável e signifi cativo do condomínio seria o estímulo ao 

relacionamento social. Para Caldeira (2000), os condomínios fechados são a versão resi-

dencial de categoria mais ampla de novos empreendimentos urbanos. Estes mudam o 

ambiente da cidade, seu padrão espacial favorecendo a segregação, o caráter do espaço 

público e as interações entre as classes sociais.

A décima segunda questão aborda a substituição do lazer e de práticas de esporte 

realizadas em espaço público e outros equipamentos pela oferta destes em área pri-

vativa. A resposta é novamente a possibilidade entre alternativas “sim” ou “não”. Esta 

pergunta investiga a quantidade de pessoas que deixam de freqüentar parques ou aca-

demias, uma vez que o condomínio oferece esses espaços e respectivos equipamentos 

de lazer. 

Complementando a questão anterior a décima terceira questão, respondida so-

mente quando a resposta anterior fosse assinalada como positiva, indicaria a vantagem 

pessoal da presença dos equipamentos no condomínio, podendo-se assinalar mais de 

uma alternativa, entre as seguintes: comodidade; segurança; convivência,   ou outros. 

 Seguindo esta linha a décima quarta questão  indagou a causa da substituição 

do uso das áreas públicas pela utilização de áreas privativas, com opção de assinalar 

algum (s) empecilho (s) em usar equipamentos públicos ou fora do condomínio. Foram 

indicadas as opções: localização, custo, deslocamento e outros.

Na questão quinze, sobre o empreendimento em geral, novamente foi utilizada 

uma tabela que abordou o grau de satisfação em relação aos equipamentos de lazer do 

condomínio e ao apartamento: áreas comuns do condomínio; organização da planta 

do apartamento; tamanho do apartamento; presença da sacada; cozinha e área de 

serviço; número de dormitórios; outros.  

A décima sexta, e última questão, envolveu o conceito de condomínio-clube, inda-

gando ao pesquisado como o defi niria. Foram sugeridas as alternativas, deixando claro, 

que se necessário, poder-se-ia assinalar mais de uma: Meu ideal de vida; Meu ideal de 

vida e onde eu moro; um prédio com muito lazer; símbolo de progresso profi ssional; 

algo que estão inventando nas cidades do interior; a possibilidade de manter relações 

com pessoas do mesmo nível social.

A metodologia previu a verifi cação de consistência e consolidação dos dados 

coletados, e para testar a consistência interna das respostas obtidas, foi calculado o 

coefi ciente Alfa de Cronbach. É recomendável que este valor seja superior a 0,70. No cál-

culo do coefi ciente de Cronbach foram consideradas as 32 variáveis em que as respostas 
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43 O te s te  d e  F r ie d m a n  é  u m a  e s p é c ie  d e  a n á lis e  d e  v a r iâ n c ia  a  d o is  c r ité r io s  d e  v a r ia ç ã o , p a r a  d a d o s  a m o s tr a is  
v in c u la d o s .

u tiliz a r a m  a  e s c a la  d e  1  a  5  e  q u e  m e d ia m  o  g r a u  d e  im p o r tâ n c ia , s a tis fa ç ã o  e  u s o  d e  

ite n s  r e fe r e n te s  a o  im ó v e l (R EIS, 2 0 0 0 ).

Pr im e ir a m e n te  fo i r e a liz a d a  u m a  a n á lis e  d e s c r itiv a  d o s  d a d o s  c o le ta d o s  p o r  m e io  

d a  c o n s tr u ç ã o  d e  ta b e la s  c o m  fr e q ü ê n c ia s  e  p e r c e n ta g e n s , e  d e  g r á fi c o s  d e  s e to r  p a r a  a s  

p r o p o r ç õ e s  d e  r e s p o s ta s .

Pa r a  te s ta r  o  g r a u  d e  im p o r tâ n c ia  q u e  a s  c a r a c te r ís tic a s  d o  im ó v e l d e s e m p e n h a r a m  

n a  c o m p r a , e  r e s p e c tiv a m e n te  a  fr e q ü ê n c ia  d e  u s o  d e  e q u ip a m e n to s  e   g r a u  d e  s a tis fa -

ç ã o  c o m  o s  e q u ip a m e n to s , a  m e to d o lo g ia  d e  a b o r d a g e m  fo r a m  a s  m e s m a s , p a r a  c a d a  

u m a  d a s  v a r iá v e is  m e n c io n a d a s . Utiliz o u -s e  o  te s te  n ã o -p a r a m é tr ic o  d e  F r ie d m a n 43  

(CONOV ER , 1 9 9 9 ). Pa r a  e s te s  te s te s  fo r a m  c a lc u la d o s  s e u s  n ív e is  d e s c r itiv o s  e  c o n c lu s õ e s  

fo r a m  tir a d a s  u tiliz a n d o -s e  u m  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % .

Pa r a  ilu s tr a r  o s  r e s u lta d o s  d o  te s te  n ã o -p a r a m é tr ic o  d e  F r ie d m a n  fo r a m  c o n s tr u í-

d o s  g r á fi c o s  c o m  a s  m é d ia s  e  r e s p e c tiv o s  in te r v a lo s , c o m  9 5 %  d e  c o n fi a n ç a , g r á fi c o s  d e  

Bo x p lo t e  g r á fi c o s  d e  s e to r. O g r á fi c o  d e  Bo x p lo t a p r e s e n ta  o s  r e s u lta d o s  e m  fo r m a to  

d e  c a ix a , c o m  o  n ív e l s u p e r io r  d a d o  p e lo  3 º q u a r til e  o  n ív e l in fe r io r  p e lo  1 º q u a r til. 

A m e d ia n a  é  r e p r e s e n ta d a  p o r  u m  tr a ç o  n o  in te r io r  d a  c a ix a  e  s e g m e n to s  d e  r e ta  s ã o  

d e s e n h a d o s  d a  e x tr e m id a d e  d a  c a ix a  a té  o s  v a lo r e s  m á x im o  e  m ín im o  q u e  n ã o  s e ja m  

o b s e r v a ç õ e s  d is c r e p a n te s  (p o s s ív e is  outliers). A r e p r e s e n ta ç ã o  g r á fi c a  a tr a v é s  d o  Bo x p lo t 

fo r n e c e , e n tr e  o u tr a s  in fo r m a ç õ e s , a  v a r ia b ilid a d e  e  a  s im e tr ia  d o s  d a d o s  (MONT G O-

MER Y ; R UNG ER , 2 0 0 9 ).

F o r a m  r e a liz a d o s  te s te s  d e  in d e p e n d ê n c ia  Q u iq u a d r a d o  p a r a  te s ta r  a  in d e p e n d ê n -

c ia  e n tr e  p a r e s  d e  v a r iá v e is  p e r tin e n te s . As  q u e s tõ e s  c o m  e s c a la  d e  r e s p o s ta  d e  1  a  5  

fo r a m  d ic o to m iz a d a s  d a  s e g u in te  fo r m a : 1 , 2  e  3  (r e s u lta d o  n e g a tiv o  e  n e u tr o ) c o m o  

p r im e ir a  c la s s e  e  4  e  5  (r e s u lta d o  p o s itiv o ) c o m o  s e g u n d a  c la s s e . As  a n á lis e s  fo r a m  r e a -

liz a d a s  u tiliz a n d o -s e  o  p r o g r a m a  Min ita b ® .
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3.5.2 Análise dos resultados da pesquisa 

A pesquisa foi realizada com 386 indivíduos, dentre eles, 181 homens e 205 mulhe-

res, ou seja, 46,89%do sexo masculino e 53,11% feminino, o que demonstra proporção 

equilibrada quanto ao gênero.            

O gráfi co abaixo mostra o percentual de faixas etárias dos pesquisados.

Gráfi co 1: Percentual da faixa etária dos pesquisados.

O indivíduo pesquisado é  o proprietário ou responsável pelo imó vel e  como  se 

pode observar, a grande maioria está na faixa etária de 30 a 39 anos, seguida pela faixa 

de 40 a 49 anos. P ode-se observar que, cruzando a variável “ faixa etária”  dos proprietá-

rios com a variável “características dos condomínios-clube” , é  possível sugerir que casais 

na faixa etária cujo maior volume é  indicado em verde no gráfi co, são os que provavel-

mente têm fi lhos pequenos, em idade de utilizar as áreas de lazer do condomínio (ou 

que desejam tê-las a disposição), e que se encontram formando novas famílias e em 

processo de crescimento, quanto à s possibilidades  fi nanceiras de aquisição de bens 

imó veis.  
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So b r e  a  v a r iá v e l p r o fi s s ã o , a  in te n ç ã o  fo i id e n tifi c a r  o  g r a u  d e  e s c o la r id a d e  e  e m   

c o n s e q ü ê n c ia , o  n ív e l fi n a n c e ir o  d o s  m o r a d o r e s . F o r a m  e s ta b e le c id o s  o s  s e g u in te s  g r u -

p o s  p a r a  e s s a  a n á lis e :

0  –  e s tu d a n te
1  –  Q u a d r o s  s u p e r io r e s  d a  a d m in is tr a ç ã o  p ú b lic a , d ir ig e n te  e  o u tr o s  q u a d r o s  s u p e r io r e s  d e  e m p r e s a
2  –  Es p e c ia lis ta s  d a s  p r o fi s s õ e s  in te le c tu a is  e  c ie n tifi c a s
3  –  T é c n ic o s  e  p r o fi s s io n a is  d e  n ív e l in te r m e d iá r io
4  –  Pe s s o a l a d m in is tr a tiv o  e  s im ila r e s
5  –   Pe s s o a l d o s  s e r v iç o s  e  v e n d e d o r e s
6  –  Ag r ic u lto r e s  e  tr a b a lh a d o r e s  q u a lifi c a d o s  d a  a g r ic u ltu r a  e  p e s c a
7  –  Op e r á r io s , e  tr a b a lh a d o r e s  s im ila r e s
9  –  Op e r a d o r e s  d e  in s ta la ç õ e s  d e  m a q u in a s  e  tr a b a lh a d o r e s  n a  m o n ta g e m
1 0  –  Ap o s e n ta d o s  e  p e n s io n is ta s  

Gráfi co 2: Percentual de classifi cação de ocupações 

O g r á fi c o  p e r m ite  c o m p r e e n d e r  q u e  a  g r a n d e  m a io r ia  d o s  c o m p r a d o r e s  s e  e n c a ix a  

n a  c a te g o r ia  d e  p r o fi s s io n a is  e s p e c ia lis ta s  a tu a n d o  e m  p r o fi s s õ e s  in te le c tu a is  e  c ie n tí-

fi c a s , o u  s e ja , in d iv íd u o s  q u a lifi c a d o s  a tu a n d o  n o  m e r c a d o  d e  tr a b a lh o . Es s e  r e s u lta d o  

ta m b é m  s u g e r e  c o m p r o v a r  q u e  e s ta  tip o lo g ia  s e  d e s tin a  à  c la s s e  m é d ia  o u  m é d ia  a lta . 

A c la s s ifi c a ç ã o  tip o ló g ic a  d a  m o r a d ia  a n te r io r  e  a  p r e s e n ç a  n e s ta  d e  á r e a  d e  la -

z e r, o r ie n to u  a  p e s q u is a  n o   o b je tiv o  d e  in v e s tig a r  q u a l a  p o r c e n ta g e m  d e  p e s q u is a d o s  

q u e  e s tá  s e  d e s lo c a n d o  d e  a p a r ta m e n to  e m  e d ifíc io  tr a d ic io n a l p a r a  a p a r ta m e n to  e m  

c o n d o m ín io -c lu b e .
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Gráfi co 3: Características da moradia anterior                            

E quando indagado se a  moradia anterior dispunha de área de lazer, as respostas 

se mostraram dividas, levando-se a crer que essa não é uma característica exclusiva 

desses condomínios (gráfi co 4), sequer decisiva como motivo de opção de compra de 

imóvel em condomínio-clube. A  área de lazer não foi assinalada como a questão que 

mais chamou atenção no momento de busca de um novo imóvel, não  deixando de ser 

importante, mas a localização foi assinalada como fator principal, seguida do valor do 

imóvel, área de lazer e planta do apartamento e do programa. (Gráfi co 5). 

1 - Apartamento       

2 - Casa em condomínio       

3 - Casa        

 
Gráfi co 4 : D isp osiç ã o de área de laz er  da moradia anterior                            
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Gráfi co 5: Características mais importantes na pesquisa de compra de um imóvel

O p r ó x im o  g r á fi c o  a b o r d a  o  m o d o  c o m o  o  c o m p r a d o r  to m o u  c o n h e c im e n to  d o  

e m p r e e n d im e n to  e m  q u e  v e io  m o r a r.  

Gráfi co 6 : F ormas de modo como conh eceu o empreendimento
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Como é possível observar, conclui-se que as divulgações dos empreendimentos são 

realizadas em mídia, tais como jornais, revistas, Internet e televisão. Mas nesse caso, a 

divulgação nesses meios se revelou o fator menos signifi cativo que levou o comprador 

a conhecer o empreendimento, sendo a recomendação (de alguém para o comprador) 

o mais expressivo. Nesta questão se obteve a informação de que muitos pesquisados 

responderam “outros” e assinalaram a imobiliária ou os corretores como fonte para 

conhecer o condomínio. O modo de conhecimento por recomendação ou indicação 

poderia ter obtido um percentual expressivo se as pessoas tivessem entendido que as 

imobiliárias e corretores poderiam integrar esta categoria. 

Os gráfi cos 6, 7 e 8 exploraram e revelam de diferentes formas as características 

mais importantes obtidas na pesquisa que indicam as razões da compra de um imóvel, 

possibilitando defi nir uma hierarquia entre elas.

Gráfi co7: Grau de importância da característica para a compra do imóvel
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Co n fo r m e  fo i c o m e n ta d o  n a  a p r e s e n ta ç ã o  e  d e s c r iç ã o  m e to d o ló g ic a  d e s te  tr a b a lh o , 

a  a n á lis e  e s ta tís tic a  r e a liz a d a  a  p a r tir  d o s  d a d o s  c o lh id o s , ta b u la d o s  e  c o n s o lid a d o s , p e r -

m itiu  c a lc u la r  c o m  b a s e  e m  in te r v a lo s  d e  c o n fi a n ç a  a s  m é d ia s  d e  p o n tu a ç õ e s  o b tid a s . 

A h ip ó te s e  d e  ig u a ld a d e  d e s ta s  m é d ia s  fo i te s ta d a  p o r  m e io  d o  te s te  d e  F r ie d m a n  (P =  

0 ,0 0 0 ) (G r á fi c o  7 ). F o r a m  m e n s u r a d a s  a s  te n d ê n c ia s  c e n tr a l e  d e  d is p e r s ã o , a p r e s e n ta n -

d o  a  v a r ia b ilid a d e  e  s im e tr ia  d e s te s  d a d o s , b e m  c o m o  c o m p o r ta m e n to s  d is c r e p a n te s  n a  

a m o s tr a . De  a c o r d o  c o m  o  g r á fi c o  Bo x p lo t a p r e s e n ta d o  a  s e g u ir  (G r á fi c o  8 ). De  a c o r d o  

c o m  o  g r á fi c o  Bo x p lo t a p r e s e n ta d o  a  s e g u ir  (G r á fi c o  7 ), p o d e -s e  o b s e r v a r  q u e  o  g r a u  d e  

im p o r tâ n c ia  a tr ib u íd o  à  c a r a c te r ís tic a  p a r a  a  c o m p r a  d o  im ó v e l te v e  c o n c e n tr a ç õ e s  e  

h o m o g e n e id a d e s  d ife r e n te s  e n tr e  a  a m o s tr a , o  q u e  in d ic a  a s p e c to s  q u a lita tiv o s  r e le -

v a n te s . 

Gráfi co 8: Bloxplot para o grau de importância atribuído à característica para a compra do 

imóvel
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Gráfi co 9: Percentual do grau de importância da característica para a compra do imóvel

Fazendo uma comparação desses últimos gráfi cos com o gráfi co das característi-

cas mais importantes na pesquisa de compra de um imóvel (diferente da efetuação da 

compra),pode-se observar que a disponibilidade de área de lazer e serviços e a planta 

do apartamento não se revelam o principal motivo para o impulso de conhecer empre-

endimentos novos, e nem são fatores decisivos para a compra. A localização e o valor 

do imóvel predominaram como estímulo à pesquisa dos imóveis e também na decisão 

de compra.

Este resultado convida ao questionamento da importância da publicidade como 

fonte difusora dos lançamentos de empreendimento imobiliários. Leva a indagar se os 

moradores de condomínios-clube mantêm-se inconscientes dos artifícios que procuram 

induzir ao consumo e despertar entusiasmo em morar em um lugar fantasioso e mani-

pulado em imagens de ambientes que proporcionariam mais qualidade de vida, como 

essa tipologia, ou se realmente a propaganda não é fator de infl uência  no consumo.

Outro ponto importante verifi cado foi o item “sempre morou no bairro”, que gerou 

grande variação de respostas. Isto implica o questionamento dos motivos que levam aos 

deslocamentos dos consumidores. Pode-se atribuir os deslocamentos a causas como a 

O gráfi co das porcentagens do grau de importância da característica para a compra 

do imóvel  revela que os consumidores levam em conta fatores diversos para efetuação 

desta. 
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v a lo r iz a ç ã o  d e  u m a  d e te r m in a d a  r e g iã o , m o r a r  p e r to  d o  tr a b a lh o  o u  a  p r o c u r a  p o r  

b a ir r o s  c o m  m a is  in fr a -e s tr u tu r a  e  tr a n s p o r te s .  

Os  g r á fi c o s  a  s e g u ir   m o s tr a m  o s  r e s u lta d o s  q u a n to  a o  u s o  d o  im ó v e l e  d a s  á r e a s  

d e  la z e r. Nu m  p r im e ir o  m o m e n to , p e s q u is o u -s e  a  fr e q ü ê n c ia  d e  u s o  d a s  á r e a s  d e  la z e r  

e  p o s te r io r m e n te , a  fr e q ü ê n c ia  d e  u s o  d e  c a d a  e q u ip a m e n to  d e  la z e r  e s p e c ífi c o . 

Gráfi co 10: Percentual de freqüência do uso das áreas de lazer

Gráfi co 11: Freqüência do uso de cada equipamento de lazer
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Gráfi co 13: Percentual de freqüência do uso de cada equipamentos de lazer

Gráfi co 12 : B ox plot para freqüência do uso de cada equipamentos de lazer
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Nã o  e x is te  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  “ fr e q ü ê n c ia  d e c la r a d a  c o m  q u e  u s a  

o s  e q u ip a m e n to s ”  e  “ á r e a  d e  la z e r  e  m á x im o  u s o  d e  a lg u m  e q u ip a m e n to  d e  la z e r ” , 

h a v e n d o  c o e r ê n c ia  n a s  r e s p o s ta s . Q u e m  d e c la r o u  q u e  n u n c a  u s a  e q u ip a m e n to s  e  á r e a  

d e  la z e r  d e c la r o u  ta m b é m  u m  u s o  m á x im o  “ n u n c a ”  o u  “ p o u c o ”  p a r a  o s  d iv e r s o s  e q u i-

p a m e n to s  m a is  q u e  o  e s p e r a d o  e  q u e m  d e c la r o u  q u e  s e m p r e  u s a  e q u ip a m e n to s  e  á r e a  

d e  la z e r  d e c la r o u  ta m b é m  u m  u s o  m á x im o  “ s e m p r e ”  p a r a  o s  d iv e r s o s  e q u ip a m e n to s , 

m a is  q u e  o  e s p e r a d o .

O g r á fi c o  1 1 , r e a liz a d o  p e lo  m é to d o  d e  F r ie d m a n  (P =  0 ,0 0 0 ) e  o  g r á fi c o  1 2 , o  q u a l 

in d ic a   te n d ê n c ia  c e n tr a l e  d e  d is c r e p â n c ia s , a p r e s e n ta n d o  a  v a r ia b ilid a d e  e  s im e tr ia  

d e s te s  d a d o s .  Atr a v é s  d o s  g r á fi c o s  r e p r e s e n ta d o s  p e lo  p e r c e n tu a l d a  fr e q u ê n c ia  d e  u s o  

d e  c a d a  e q u ip a m e n to , é  in d ic a d a  a  te n d ê n c ia  d o  m a io r  u s o  d e  a lg u n s  e q u ip a m e n to s , 

c o m o  a  p is c in a  e  a  s a la  d e  g in á s tic a  (fi tness), b e m  c o m o  o  m e n o r  u s o , c o m o  a  s a u n a  e  

home theater.

A r e s p e ito  d o  u s o  d e  e q u ip a m e n to s  p ú b lic o s  e  s u b s titu iç ã o  d e s te s  p o r  e s p a ç o s  p r i-

v a tiv o s , a  p r o p o s ta  d o s  c o n d o m ín io s -c lu b e  é  o fe r e c e r  s e g u r a n ç a , la z e r  e  s e r v iç o s  d e n tr o  

d o  c o n d o m ín io . A p r o b le m á tic a  d o  d e s lo c a m e n to  e  d a  v io lê n c ia  é  u m a  q u e s tã o  im p o r -

ta n te  a  s e r  a p r o fu n d a d a . 

O G r á fi c o  1 4  a p r e s e n ta  r e s p o s ta s  a fi r m a tiv a s  d o s  p e s q u is a d o s  s o b r e  s e  a s  á r e a s  d e  

la z e r  d o  c o n d o m ín io  fa v o r e c e m  o s  r e la c io n a m e n to s  e n tr e  o s  m o r a d o r e s . O s e g u n d o  

g r á fi c o  e x ib e  o  r e s u lta d o  d e  q u e  a s  á r e a s  d e  la z e r  p r iv a d a s  e   e q u ip a m e n to s  e  s e r v iç o s  

d o  c o n d o m ín io  p o d e m  s u b s titu ir  a  n e c e s s id a d e  d e  b u s c á -la s  e m  o u tr o  lo c a l d a  c id a d e . 

Gráfi co 14: Opinião dos moradores sobre relacionamentos desencadeados pelo convívio em 

condomínio-clube e a eventual substituição do uso de  equipamentos públicos por aqueles 

localizados em  áreas de lazer privativas.
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Isso implica  dizer que se os condomínios-clube oferecem  serviço e lazer privati-

vos, podendo estimular a formação de amizades e substituir a academia, um passeio no 

parque, ou mesmo serviços como lavanderias e lan-house, portanto podem ser conside-

rados indutores de um modo de vida isolado, em que o uso do espaço público e coletivo 

é realizado de maneira esporádica e cada vez mais rara. Isto conduz a uma refl exão e é 

preciso entender os motivos que a suscitam. 

Essa questão foi inserida na pesquisa com os moradores, oferecendo-lhes alterna-

tivas para obter como resultado os fatores que causam o isolamento e a seletividade.  

Como previsto, corroborando a teoria, o fator  “segurança” se mostrou  relevante, como 

revela o gráfi co, mas o fator “comodidade” obteve grande ressonância. Portanto, indica 

a tendência de ser necessário dedicar mais atenção aos problemas e às difi culdades de 

deslocamento na cidade,  que  certamente desagradam os cidadãos, até mais do que a 

imagem de uma cidade violenta. 

Gráfi co 15: Vantagens pessoais da presença dos equipamentos no condomínio
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Tabela 4 - Vantagens  da presença dos equipamentos no condomínio (observadas pelos pesqui-

sados)

Es ta s  o b s e r v a ç õ e s  s o b r e  o u tr a s  v a n ta g e n s  d a   p r e s e n ç a  d o s  e q u ip a m e n to s  d e  la z e r  

n o  c o n d o m ín io  e x p r e s s a m  c la r a m e n te  o  r e fl e x o  d o  m o d o  d e  v id a  c o n te m p o r â n e o  d o s  

c id a d ã o s  n a s  g r a n d e s   m e tr ó p o le s  e  ta m b é m  p o d e m  a ju d a r  a  e s c la r e c e r  s o b r e  s e u s  

p r o b le m a s .  Pe r c o r r e r  g r a n d e s  d is tâ n c ia s  p a r a  c h e g a r  a o  tr a b a lh o , à  e s c o la , e  e n fr e n ta r  

o  tr â n s ito , p o d e m  r e fl e tir   m á  o r g a n iz a ç ã o  e s p a c ia l e  fa lta  d e  p la n e ja m e n to  u r b a n o , 

tr a z e n d o  a  h is tó r ia  d o  p la n e ja m e n to  r e a liz a d o  e  a s  q u e s tõ e s  e s tu d a d a s  n e s te  tr a b a lh o , 

q u e  e n v o lv e m  a  le g is la ç ã o  p r o d u z id a  d e  o r d e n a ç ã o  e  u s o  d o  s o lo .  

A  ju s tifi c a tiv a  p a r a  a  r e lu tâ n c ia  e m  u s a r  e q u ip a m e n to s  p ú b lic o s  o u  fo r a  d o  c o n d o -

m ín io  p o s s ib ilita  c o m p r e e n d e r  e s s a s  q u e s tõ e s .

No  q u e s tio n á r io  a p lic a d o  n a  p e s q u is a , o s  m o r a d o r e s  tiv e r a m  a  p o s s ib ilid a d e  d e  e s -

c r e v e r  o b s e r v a ç õ e s  e m  to d a s  a s  q u e s tõ e s  q u e  c o n tiv e s s e m  a  a lte r n a tiv a  “ o u tr o s ” . Ou tr a s  

v a n ta g e n s  fo r a m  o b s e r v a d a s  p e lo s  p e s q u is a d o s :

Vantagens apontadasVantagens apontadasVantagens apontadasVantagens apontadas
Nº de Nº de Nº de Nº de 

pessoaspessoaspessoaspessoas

A gilidade 1

C usto 3

C usto e transito 1

C usto/disponibilidade de h orario 1

D esloc amento 1

E c onomia 3

G ratuito 1

H orá rio 1

L oc omoç ã o 1

Nã o perder tempo 1

P ratic idade 1

T empo 3

T empo e c usto 1

T râ nsito 1

T râ nsito e ec onomia de tempo 1

Vantagens que foram observadas pelos Vantagens que foram observadas pelos Vantagens que foram observadas pelos Vantagens que foram observadas pelos 

pesquisadospesquisadospesquisadospesquisados
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Gráfi co 16: Justifi cativas para difi culdade em usar equipamentos públicos ou fora  do condomínio

Nessa questão aplicada na pesquisa, assim como na questão anterior, a  alternativa 

“outros”,  foi comentada por alguns moradores:

Vantagens apontadasVantagens apontadasVantagens apontadasVantagens apontadas Nº de pessoasNº de pessoasNº de pessoasNº de pessoas

C omodidade 4

C omodidade e seguranç a 1

F az  academia (fora) 1

Incluso local e custo 1

Nã o h á  dificuldade 1

P raticidade 1

P reguiç a 1

S air de casa 1

S eguranç a 6

Outras justificativas para dificuldade em usar equipamentos  Outras justificativas para dificuldade em usar equipamentos  Outras justificativas para dificuldade em usar equipamentos  Outras justificativas para dificuldade em usar equipamentos  

públicos ou fora do condominio, observadas pelos públicos ou fora do condominio, observadas pelos públicos ou fora do condominio, observadas pelos públicos ou fora do condominio, observadas pelos 

pesquisadospesquisadospesquisadospesquisados

T abela 5  - O utras justifi cativas para difi culdade em usar equipamentos públicos ou fora  do 

condomínio, observadas pelos pesquisados
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No v a m e n te  a  s e g u r a n ç a  fo i a p o n ta d a  p o r  s e is  p e s s o a s , m e s m o  te n d o  s id o  m e n c io -

n a d a  n a  q u e s tã o  a n te r io r  (n ã o  n e c e s s a r ia m e n te  p e la s  m e s m a s  p e s s o a s ). O  r e s u lta d o  

d a s  p e s q u is a s  d e ix a  c la r o  q u e  o  u s o  d e  e q u ip a m e n to s  d e  la z e r  é  fa c ilita d o  p o r  e s ta r e m  

a  d is p o s iç ã o  e  p e lo  fa to  d e  o  c u s to  e s ta r  in c lu íd o  d n a  ta x a  c o n d o m in ia l, e x p lic ita m e n te  

o b e d e c e n d o  a o  id e a l d e  u m  c o n d o m ín io -c lu b e . 

No s  G r á fi c o s  1 7  e  1 8 , to m a -s e  c o m o  r e fe r ê n c ia  a  n o ta  4 ,4  (G r á fi c o  1 7 ) e  5  (G r á fi c o  

1 8 ) c o m o  m a io r  g r a u  d e  s a tis fa ç ã o  e  a  m e n o r  3 ,2  (G r á fi c o  1 7 ) o u  1  (G r á fi c o  1 8 ) c o m o  

m e n o r  g r a u  d e  s a tis fa ç ã o .

O r e s u lta d o  d a  a v a lia ç ã o  d o  g r a u  d e  s a tis fa ç ã o  e m  r e la ç ã o  à s  á r e a s   c o m u n s  d o  

c o n d o m ín io  e  a o  a p a r ta m e n to  fo i b e m  d iv e r s ifi c a d o , p o d e n d o  s e  ju s tifi c a r  ta l v a r ie d a d e  

p e la s  d ife r e n ç a s  e n tr e  e s s a s  á r e a s  e  p r e s e n ç a  d e  d ife r e n te s  p la n ta s  d e  a p a r ta m e n to s .  

Ob s e r v o u -s e  n a  p e s q u is a  q u e  a s  s a c a d a s  d e  m a io r  d im e n s ã o  e  c o m  c h u r r a s q u e ir a  d e s -

p e r ta m  m a is  in te r e s s e  e  m a io r  a p r e ç o  p o r  p a r te  d o s  m o r a d o r e s  q u e  a s  d e  m e n o r e s  

p r o p o r ç õ e s , p o r é m  e s s a  q u e s tã o  n ã o  fo i tr a ta d a  is o la d a m e n te  p a r a  o b te r  d a d o s  m a is  

c o n c r e to s .

O G r á fi c o  1 7 , ilu s tr a  o  te s te  d e  F r ie d m a n  (P =  0 ,0 0 0 ), e m  te r m o  d e  n o ta , in d i-

c a  n ú m e r o s  d e  b a ix a  s a tis fa ç ã o  q u a n to  a o  ta m a n h o  d o  a p a r ta m e n to  e  d a  c o z in h a  e  

á r e a  d e s e r v iç o , a s s im  c o m o  g r a n d e  s a tis fa ç ã o  c o m  a s  á r e a s  c o m u n s  d o  c o n d o m ín o . No  

g r á fi c o  1 8 , ilu s tr a d o  p e lo  g r á fi c o  d e  Bo x p lo t, v e r ifi c a n d o -s e  a  s im e tr ia , d is p e r s õ e s  a p r o -

x im a d a m e n te  ig u a is  e  p r e s e n ç a  d e  m e d id a s  d is c r e p a n te s  n a s  r e s p o s ta s .

Gráfi co 17: Satisfação em relação às áreas do condomínio e ao apartamento
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Gráfi co 18: Boxplot para a  satisfação em relação às áreas do condomínio e ao apartamento

Gráfi co 19 : P ercentu al dos setores para a  satisfação em relação às áreas do condomínio e ao 

apartamento

      O gráfi co revela que mais de 50% dos moradores estão satisfeitos com as áreas 

comuns do condomínio, outra grande parte se encontra regularmente satisfeito e pou-
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c o s  a s s in a la r a m  e s ta r e m  m u ito  s a tis fe ito s . Pe lo  fa to  d e  a s  q u e s tõ e s  s e r e m  fe c h a d a s , o u  

s e ja , c o n s titu ír e m  a lte r n a tiv a s , n ã o  fo i p o s s ív e l a n a lis a r  c o m  e x a tid ã o  o  m o tiv o  d e s te  

p e r c e n tu a l, m a s  é  p o s s ív e l a v a lia r  q u e  n e n h u m  d o s  p e s q u is a d o s  s e  d e c la r o u  in s a tis fe ito  

o u  m u ito  in s a tis fe ito ; p o r ta n to , o  r e s u lta d o  q u a n to  a o  g r a u  d e  s a tis fa ç ã o  é  p o s itiv o .

Q u a n to  à  p la n ta  (d is p o s iç ã o  / d is tr ib u iç ã o ),  d im e n s õ e s  d o  a p a r ta m e n to  e  n ú m e r o  

d e  d o r m itó r io s , p o d e -s e  r e v e la r  q u e  o s  c o n s u m id o r e s  s e  e n c o n tr a m  o u  s a tis fe ito s  o u  

n ã o  m u ito  s a tis fe ito s  c o m  a  c o m p r a , p o is  e s s e s  q u e s ito s  n ã o  p o d e m  s e r  m o d ifi c a d o s  n a  

m a io r  p a r te  d a s  v e z e s . Po r ta n to , e s s e s  fa to r e s  n ã o  s e  r e v e la r a m  o s  p o n to s  fo r te s  e  m a is  

r e le v a n te s  p a r a  a  a q u is iç ã o  d o  n o v o  im ó v e l, e  p r o v a v e lm e n te ,  o  c u s to  e  a  lo c a liz a ç ã o  

o  s e ja m . 

No v a m e n te , a s s im  c o m o  n a s  q u e s tõ e s  a n te r io r e s , a lg u n s  o u tr o s  ite n s  fo r a m  

o b s e r v a d o s  p e lo s  p e s q u is a d o s , a d o ta n d o -s e  n o ta s  d e  g r a u  d e  in s a tis fa ç ã o  e  m u ita  in s a -

tis fa ç ã o : 

Tabela 6 - Itens observados pelos pesquisados e selecionados como insatisfação

Equipamento do apto.Equipamento do apto.Equipamento do apto.Equipamento do apto. Nº de pessoasNº de pessoasNº de pessoasNº de pessoas

A.serv. e cozinha pequena 1

Academia pequena 1

Área para passeio com cães (não há) 1

Área.serv.pequena   5

Banheiro sem janela  2

Detalhes e defeitos construtivos   1

Falta de instrutores na academia    1

Garagem     3

Parede drywall     1

Qualidade da construção 1

Sacada     (pequena) 1

Sanitários   2

Só 1 wc, 2 seria ideal  1

tamanho do wc     4

Vaga de estacionamento      1

Vaga garagem 1

Vista     1

Wc pequeno   2

Itens observados pelos pesquisados e selecionados como Itens observados pelos pesquisados e selecionados como Itens observados pelos pesquisados e selecionados como Itens observados pelos pesquisados e selecionados como 
insatisfaçãoinsatisfaçãoinsatisfaçãoinsatisfação
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Essas observações feitas pelos pesquisados são importantes, pois revelam alguns 

itens não abrangidos no questionário, como por exemplo, questões relativas às dimen-

sões do sanitário e as vagas de garagem. Já quanto às dimensões da área de serviço e 

cozinha, os resultados coincidem com a variação observada no gráfi co Boxplot (Gráfi co 

17), revelando que algumas pessoas assinalaram notas negativas enquanto a maioria 

foi neutra ou positiva. 

O conceito do condomínio-clube, objeto de estudo deste trabalho, pode ser  escla-

recido e é interessante relatar que os residentes em sua maioria o defi nem como “um 

prédio que oferece muito lazer”. 

O item “ideal de vida e onde moro” foi diversas vezes assinalado, talvez não tão 

assinalado pelo quesito “ideal de vida”, mas sim se priorizando o “onde moro”. Nesta 

questão era possível assinalar mais de um item, e o primeiro deles não teve grande 

repercussão. O símbolo de progresso profi ssional revela a idéia de que um condomínio-

clube transmite a imagem de status, o que retoma a discussão sobre a publicidade e a 

imagem criada simbolizando esses ambientes, como se teve a oportunidade de analisar 

no terceiro capítulo deste trabalho. 

A relação entre os apartamentos de metragem quadrada similar ou aproximada e 

o nível social  de moradores é sugerida para esta tipologia, o que implica dizer que par-

te dos pesquisados procura grupos com as mesmas características sociais, procurando 

formar grupos com maiores semelhanças. 

Gráfi co 20: Gráfi cos de setor para defi nição de condomínios-clube
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Tabela 7 -  Número de pessoas e percentual das respostas sobre a defi nição de condomínios-clube

Cruz am e n tos  D ic otom iz ad os

Pa r a  r e a liz a ç ã o  d a  a n á lis e , fo r a m  r e a liz a d o s  o s  c r u z a m e n to s  d e  a lg u m a s  r e s p o s ta s  

c o m  o  s e x o  d o  p e s q u is a d o , e  o s  r e s u lta d o s  o b tiv e r a m   in te r e s s a n te  n ú m e r o  d e  s ig n ifi -

c â n c ia , e s tim u la n d o  in te r p r e ta ç õ e s . 

Q u a n d o  p e r g u n ta d o  s o b r e  a s  c a r a c te r ís tic a s  q u e  m a is  c h a m a v a m  a te n ç ã o  d u r a n te  

à  p e s q u is a  p a r a  a q u is iç ã o  d e  u m  im ó v e l n o v o , a  c o m p a r a ç ã o  d a s  r e s p o s ta s  e n tr e  h o -

m e n s  e  m u lh e r e s  fo r a m :

A lo c a liz a ç ã o  d o  im ó v e l é  im p o r ta n te  p a r a  a m b o s  s e x o s  (P =  0 ,5 6 1 ) c o n fo r m e  •  

a n a lis e  e s ta tís tic a  a o  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % .

Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  a le -•  

a tó r ia s : s e x o  e  im p o r tâ n c ia  d o  p r e ç o  a o  p r o c u r a r  o  im ó v e l (P =  0 ,0 0 9 ), is to  é , 

p r o p o r c io n a lm e n te  h á  m a is  m u lh e r e s  q u e  p r e s ta r a m  a te n ç ã o  n o  p r e ç o  q u e  o  

e s p e r a d o .

Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  a le -•  

a tó r ia s : s e x o  e  im p o r tâ n c ia  d a  á r e a  d e  la z e r  a o  p r o c u r a r  o  im ó v e l (P =  0 ,0 0 1 ), 

is to  é , p r o p o r c io n a lm e n te  h á  m a is  h o m e n s  q u e  p r e s ta r a m  a te n ç ã o  n a  á r e a  d e  

la z e r  q u e  o  e s p e r a d o .

Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  a le a -•  

tó r ia s : s e x o  e  a  im p o r tâ n c ia  d a  p la n ta  a o  p r o c u r a r  o  im ó v e l (P =  0 ,0 1 2 ), is to  é , 

p r o p o r c io n a lm e n te  h á  m a is  m u lh e r e s  q u e  p r e s ta r a m  a te n ç ã o  n a  p la n ta  q u e  o  

e s p e r a d o .

Nº de Nº de Nº de Nº de 

pessoaspessoaspessoaspessoas

0

104

241

44

0

112

Definição do condominio-clube

Meu ideal de vida

Meu ideal de vida e onde eu moro

Um prédio com muito lazer

Simbolo de progresso profissional

Inveções das cidades do interior

Relações de pessoas do mesmo nível social
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Sobre o modo de conhecimento do imóvel que mora, a comparação entre as res-

postas dos homens e das mulheres sobre a indicação ou recomendação foi:

Ao nível de signifi cância de 5%, não há independência entre as variáveis ale-•  

atórias: sex o e recomendação / indicação ao procurar o imóvel (P  =  0 ,0 0 2 ), 

isto é , proporcionalmente há mais homens que assinalaram  recomendação / 

indicação que o esperado.

P ortanto, foi relatado que proporcionalmente mais homens prestaram atenção na 

área de laz er e tomaram conhecimento sobre o condomínio por indicação que as mu-

lheres. E  por sua vez , mais mulheres prestaram atenção no preço e na planta, durante 

a pesquisa, que os homens. 

 A questão sobre a importância de cada característica, no momento da compra 

do imóvel, revela que:

localiz ação e acesso são igualmente importantes para ambos sex os, (P  =  0 ,7 9 9 ).  •  

segurança do imóvel  é  igualmente importante para ambos, mas com tendên-•  

cia ao sex o masculino, (P  =  0 ,0 6 2 ).  

Ao nível de signifi cância de 5%, não há independência entre as variáveis alea-•  

tórias: sex o e área de laz er e serviços (P  =  0 ,0 0 7 ), isto é , proporcionalmente há 

mais homens que dão importância à  área de laz er e serviços que o esperado, 

(P  =  0 ,0 0 7 ).

preço e condiçõ es de pagamento são importantes para ambos (P  =  0 ,1 4 5)  •  

planta do apartamento é  igualmente importante para ambos, (P  =  0 ,7 7 5)  •  

qualidade na construção tendência ao sex o masculino, (P  =  0 ,0 54 )•  

N ovamente, proporcionalmente, mais homens dão importância à s áreas de laz er 

que o nú mero de mulheres, assim como respondido na questão anterior. L ocaliz ação, 

segurança, valores e planta do apartamento foram importantes para ambos sex os no 

momento da compra. C omparando a questão anterior a essa, os homens no momen-

to da pesquisa para aquisição de um novo imóvel, não observaram tanto a planta da 

unidade, já no momento da compra essa afi rmação mudou. P ode-se se levantar  a 

hipótese de que mulheres são mais objetivas, durante a pesquisa do imóvel que os ho-

mens e que a localiz ação e o valor estão presente como nível alto de importância para 

ambos, tanto na pesquisa, como na compra.
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O u s o  d a s  á r e a s  d e  la z e r, d e  m o d o  g e r a l fo i c o n s ta ta d o  q u e :

Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  a le -•  

a tó r ia s : s e x o  e  fr e q ü ê n c ia  d e  u tiliz a ç ã o  d a s  á r e a s  d e  la z e r  (P=  0 ,0 0 0 ) is to  é , 

p r o p o r c io n a lm e n te  h o m e n s  u tiliz a m  a  á r e a  d e  la z e r  c o m  fr e q ü ê n c ia  s e m p r e  

m a is  q u e  o  e s p e r a d o .

So b r e  a  fr e q ü ê n c ia  d e  u tiliz a ç ã o  d e  c a d a  e q u ip a m e n to s  d o  c o n d o m ín io , o  n ív e l d e  

s ig n ifi c â n c ia  n ã o  fo i p r o p ic io  p a r a  ta l a n a lis e , p o r é m  a  te n d ê n c ia  fi c a  e s tip u la d a  p a r a  :

O u s o  d a s  q u a d r a s  : te n d ê n c ia  h o m e m , (P =  0 ,0 7 2 )  •  

O u s o  d a  s a la  d e  g in á s tic a :  te n d ê n c ia  m u lh e r, (P =  0 ,0 5 3 )  •  

A q u e s tã o  s o b r e  a s  á r e a s  d e  la z e r   p r iv a d a s  fa v o r e c e r e m  r e la c io n a m e n to s  e n tr e  o s  

m o r a d o r e s , a  te n d ê n c ia   d a  r e s p o s ta   p o s itiv a  fo i m a is  a s s in a la d a  p e lo s  h o m e n s  q u e  

p e la s  m u lh e r e s . 

A ju s tifi c a tiv a  d e  d ifi c u ld a d e  e m  u s a r  e q u ip a m e n to s  p ú b lic o s  o u  fo r a  d o  c o n d o m í-

n io  fo i v e r ifi c a d a  a o  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  

a le a tó r ia s : s e x o  e  lo c a liz a ç ã o  c o m o  ju s tifi c a tiv a  d e  d ifi c u ld a d e  e m  u s a r  e q u ip a m e n to s  

p ú b lic o s  o u  fo r a  d o  c o n d o m ín io , is to  é , p r o p o r c io n a lm e n te  h o m e n s  a p r e s e n ta m  m a is  o  

m o tiv o  d a  lo c a liz a ç ã o  c o m o  ju s tifi c a tiv a  d e  d ifi c u ld a d e  e m  u s a r  e q u ip a m e n to s  p ú b lic o s  

o u  fo r a  d o  c o n d o m ín io  q u e  o  e s p e r a d o  (P =  0 ,0 0 3 6 0 7 9 ).

A c o m p a r a ç ã o  d o  g r a u  d e  s a tis fa ç ã o  d e  ite n s  d o  c o n d o m ín io s , e n tr e  o s  s e x o s , tr a z   

o  r e s u lta d o  m a is  p o s itiv o  p a r a  m u lh e r e s :

Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  •  

a le a tó r ia s : s e x o  e  s a tis fa ç ã o  c o m  a s  á r e a s  c o m u n s  d o  c o n d o m ín io , is to  é , p r o -

p o r c io n a lm e n te  h á  m e n o s  m u lh e r e s  in s a tis fe ita s  c o m  a s  á r e a s  c o m u n s  d o  q u e  

o  e s p e r a d o  (P=  0 ,0 0 0 ).

ta m a n h o  d o  a p a r ta m e n to  te n d ê n c ia  d e  m u lh e r e s  m a is  s a tis fe ita s  (P =  0 ,0 8 6 ).•  

p r e s e n ç a  d a  s a c a d a : Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n c ia  •  

e n tr e  a s  v a r iá v e is  a le a tó r ia s : s e x o  e  s a tis fa ç ã o  c o m  p r e s e n ç a  d a  s a c a d a   (P =  

0 ,0 0 6 ), is to  é , p r o p o r c io n a lm e n te  h á  m a is  m u lh e r e s  s a tis fe ita s  c o m  a  p r e s e n ç a  

d a  s a c a d a  d o  q u e  o  e s p e r a d o .

c o z in h a  e  á r e a  d e  s e r v iç o : Ao  n ív e l d e  s ig n ifi c â n c ia  d e  5 % , n ã o  h á  in d e p e n d ê n -•  

c ia  e n tr e  a s  v a r iá v e is  a le a tó r ia s : s e x o  e  s a tis fa ç ã o  c o m  c o z in h a  e  á r e a  d e  s e r v iç o  

(P 0 ,0 1 4 ), is to  é , p r o p o r c io n a lm e n te  h á  m a is  m u lh e r e s  s a tis fe ita s  c o m  a  c o z in h a  

e  á r e a  d e  s e r v iç o  d o  q u e  o  e s p e r a d o .

n ú m e r o  d e  d o r m itó r io s  te n d ê n c ia  m u lh e r  m a is  s a tis fe ita  (P =  0 ,0 5 4 ).•  
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Pode-se comparar esse resultado com a questão em que as mulheres assinalaram 

mais que os homens, a importância da planta tanto na hora da pesquisa, como na 

compra. Isto pode ser atribuído à idéia de que as mulheres estão mais satisfeitas que os 

homens porque podem ter analisado mais esse item que os homens, e assim, sabiam 

em detalhes como seria apartamento, por isso a satisfação. E ainda, pode-se colocar que 

a preocupação masculina fi cou mais em torno da área de lazer, na pesquisa, na compra 

e comprovadamente no maior uso. 

Toda essa constatação das respostas dos moradores de condomínios-clube refl etem 

os problemas da cidade, como o trânsito, a falta de tempo para lazer, a insegurança, 

violência, e traz a questão da comodidade oferecida nos condomínios, de ter a dis-

posição equipamentos de lazer e serviços a qualquer hora, mesmo seguindo regras 

internas. A localização do empreendimento teve destaque nas respostas pelos motivos 

de pesquisa e compra do imóvel, portanto pode ser considerado que á localização é 

fator mais relevante para os pesquisados que o programa do condomínio. Apesar de 

ser relatado pela pesquisa que a área de lazer não era o fator principal  na busca por 

um imóvel e nem no  momento da compra, é maior o numero de pessoas que dizem 

utilizar os equipamentos do condomínio às  pessoas que dizem não utilizar.  A idéia de 

bem estar, oferecido por essa tipologia de moradia, é a compensação ao caos de uma 

metrópole habitada por milhões de pessoas tão diferentes socialmente (de raça, de 

renda, de naturalidade, de educação...). Então, os condomínios fechados acabam por 

defi nir um modo de isolamento e uma visão de ilusão de “qualidade de vida”, suposta 

essa pela comodidade e segurança que terá dentro do condomínio,  pois do portão para 

fora, volta-se à realidade problemática. Os moradores, conforme relatado na pesquisa, 

estão satisfeitos com o condomínio-clube, pois enxergam ali, uma opção de fuga da 

realidade, um ambiente destacado do resto da cidade, que pode trazer a sensação de 

ser um oásis da metrópole.
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Este trabalho procurou compreender as razões envolvidas na concepção dos con-

domínios-clube, em especial, na cidade de São Paulo. O recorte temporal que se estende 

do ano de 2000 a 2008 se justifi cou por proporcionar a  investigação do crescimento e 

sucesso dessa tipologia e também as questões relacionadas à relação dos condomínios 

com o espaço público na cidade. 

Com intuito de ampliar a escala de análise para melhor compreensão do tema, 

houve necessidade estudar de uma perspectiva histórica a produção imobiliária e a di-

nâmica deste mercado capitalista. Foi possível observar que a demanda da construção 

de edifícios é estimulada quando sopram ventos favoráveis do ponto de vista econômi-

co e geral, existindo investimentos destinados ao mercado imobiliário e fi nanciamentos 

capazes de benefi ciar investidores e consumidores. Durante o período de 2000 a 2008 

estudado, assistiu-se a um boom imobiliário, ou seja, o crescimento das condições fa-

voráveis ao  mercado, e se verifi cou um bom momento para a  construção civil, devido 

à conjuntura econômica favorável.  Neste período teve início expressivo aumento da 

produção de condomínios-clube em São Paulo. 

Para melhor compreender e defi nir o fenômeno dos condomínios-clube, foi neces-

sário entender o processo de urbanização da cidade, abordando a produção do espaço 

capitalista.  A relação entre Estado e mercado imobiliário também se demonstrou fun-

damento relevante para a compreensão da ação conjunta desses agentes produtores 

do espaço urbano. Enunciando a dinâmica e as bases de funcionamento do mercado 

imobiliário, verifi ca-se que o objetivo primordial é a obtenção do lucro.  O mercado, 

ao poder induzir situações favoráveis à realização de seus interesses, tem no Estado 

o contraponto capaz de interferir na organização do espaço urbano, normalizando e 

regulando os interesses de empreendedores por meio de legislações urbanísticas e ao 

priorizar investimentos e a realização de infra-estruturas. Para exemplifi car essa relação 

mútua entre Estado e mercado imobiliário fundamentada em exposição e regulação de 

interesses, a implantação do Viaduto do Chá e a ocupação do Bairro de Higienópolis 

são fenômenos históricos que possibilitaram compreender o jogo de forças presente 

na produção do espaço da cidade.  Para expandir os conhecimentos sobre o fenôme-

no dos condomínios-clube, e sobre  referências de condomínios fechados em outras 

localidades brasileiras, mencionou-se o caso das transformações experimentadas pela 

Barra da Tijuca, no Rio de Janeiro, originalmente planejada por Lucio Costa, mas que 

hoje constitui um bairro voltado a famílias de alta renda, território ocupado hoje por 

condomínios, possibilitando referir–se ao conceito de anticidade. Esse fenômeno atinge 

também a outros países, e o testemunham teóricos eminentes, como Jacobs (1961) e 
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Low (2004). Situações de isolamento dos moradores dos condomínios em relação à vita-

lidade das cidades fazem parte de seus relatos, assim como se enfatiza  a importância 

da diversidade da cidade. 

O fenômeno do sprawling ou dispersão urbana, experimentada pelas aglomera-

ções urbanas contemporâneas, evidencia a expansão desordenada de ocupação da 

área suburbana da metrópole. Foi possível relaciona-lo a implantação de condomí-

nios fechados na Região Metropolitana de São Paulo, tal como ocorrido em Alphaville 

(no Município de Barueri). Os condomínios fechados (horizontais e verticais) aparecem 

como uma opção de moradia e padrão residencial, justifi cada pela dispersão e frag-

mentação urbanas. 

Foram estudados instrumentos legais e urbanísticos, com a intenção de resgatar 

o percurso histórico de como veio se consolidando e difundindo a categoria “conjunto 

residencial vertical”. A Lei de Zoneamento de 1972 (Lei 7.805/72), defi niu esta categoria, 

ao enunciar diretrizes e incentivando a construção de áreas de lazer privadas, dando 

oportunidade para o surgimento de alguns condomínios-símbolo, como o Ilhas do Sul, 

Portal do Morumbi e Panamby. Foi possível compreender a importância das leis de 

zoneamento e uso e ocupação do solo para a cidade e o que elas interferem no espaço 

urbano induzindo na produção deste. 

Foi possível constatar também, que a falta de acompanhamento e planejamento 

interferiu na estrutura urbana,  e acarretou problemas de deslocamentos de grande ex-

tensão, afetando o cotidiano dos paulistanos.  O trânsito e a proliferação de automóveis 

circulando, fenômeno causado pela insufi ciência de transportes públicos, e de melhor 

planejamento; os deslocamentos necessários e a concentração de investimentos infra-

estruturais na região sudoeste e as drásticas diferenças sociais experimentadas em São 

Paulo, constituem certamente problemas que poderiam ter sido alvo de intervenções.   

Na ausência de soluções, e tendo sido muitos desses planos “engavetados”, a fragmen-

tação do tecido urbano e o incentivo às formas de moradia em ilhas ou enclaves só 

recrudesceram. Somente em 2002 foi aprovado o novo Plano Diretor Estratégico, ten-

do sido convertido na Lei nº 13.885 em 2004, com o objetivo principal de abranger e 

dirimir sobre a cidade irregular e elevar a qualidade do ambiente urbano. A categoria 

conjunto residencial continuou vigente, porém para terrenos com mais de 20.000 m² ou 

com mais de 400 unidades habitacionais, existem novas diretrizes.

A importância de relatar esse percurso de pesquisa é possibilitar uma visão das 

formas como se dá a mobilidade e a apropriação do território da cidade e assinalar 

as razões do sucesso dos condomínios, murados, vigiados, com lazer privado e servi-

ços oferecidos pelo mercado. Portanto a discussão sobre a relação dos condomínios 
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fechados e o uso espaço público é essencial para compreender os efeitos da presença 

daqueles na paisagem urbana. 

Para exemplifi car o exposto, foram apresentados e discutidos no trabalho projetos 

e obras cujas formas de conexão e relação com o entorno foram debatidas, mostrando 

mais uma vez que a legislação urbanística e o projeto arquitetônico podem infl uenciar 

na concepção de um espaço. Ao apresentar o projeto do Bairro Novo, o Edifício Brascan, 

e o Edifício Louveira, demonstra-se que aproximação entre a cidade, a rua, a praça pode 

ser uma estratégia de projeto e de melhoria da qualidade ambiental, enquanto que o 

Condomínio Parque Cidade Jardim incentiva o isolamento. 

Estabeleceu-se uma defi nição de condomínio-clube, com base no discurso de 

merchandising imobiliário, procurando compreender o signifi cado implícito às denomi-

nações “clubes residenciais”, “jardins”, ou “parques”, em que todas elas têm a intenção 

de evidenciar a presença da signifi cativa área de lazer e serviços oferecidos no empre-

endimento. A conduta metodológica acatou buscar também  informações em artigos e 

entrevistas com arquitetos atuantes no mercado imobiliário para melhor compreensão 

do conceito explorado. Foram estudados ainda os estudos de viabilidade e pesquisas de 

aprovação para lançamento de um empreendimento novo. 

A análise dos três estudos de caso procurou entender as características projetuais 

(espaciais e programáticas) que defi nem os condomínios selecionados. A partir de então, 

foi possível comparar aspectos de qualidade projetiva das unidades  e dos equipamen-

tos e áreas de lazer, nos três casos. Questões como monumentalidade e ênfase de status 

como instrumento poderoso de comercialização pode ser então explorada. A idéia de 

exclusividade e distinção social é clara, bem como a satisfação em saber que aquele 

espaço foi  criado para a disponibilidade de serviços e lazer a qualquer momento. 

Para complementar os estudos de caso realizados, foi empreendida pesquisa de 

campo envolvendo moradores, obtendo resultados de interesse que propiciaram inter-

pretações instigantes. Revelou-se que embora a grande maioria dos pesquisados esteja 

satisfeita com o imóvel adquirido, as razões da compra não estão relacionadas de modo 

prioritário ao apelo de haver um “clube” em casa, sequer à segurança do isolamento 

intra-muros, mas localização e preço são ainda decisivos. Verifi cou-se ainda que há um 

uso relativo da área de lazer, sendo que estas são usadas principalmente pelo gênero 

masculino, indicando que o uso dos benefícios de lazer consiste ainda hoje, para as mu-

lheres, em atividade de menor intensidade do que aquelas realizadas no espaço recluso 

da unidade habitacional. Outra questão investigada cujo resultado  chamou atenção se 

relaciona às causas de uso dos equipamentos de lazer presentes no condomínio e da 

substituição de uso de equipamentos e espaços públicos por espaços privativos. Foi pos-

sível revelar que os problemas da cidade relacionados nos primeiros capítulos como o 
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problema do deslocamento, trânsito, custo e medo da violência, têm infl uência decisiva 

no cotidiano dos paulistanos e nas razões de aquisição de um imóvel de categoria ana-

lisada. Verifi cou-se que optar por uma vida intra-muros, procurando segurança e lazer 

privado nos condomínios fechados,  é uma solução cômoda para quem mora na cidade 

de São Paulo, reforçado pelo resultado de que os compradores de imóveis localizados 

em condomínios-clube aceitam mudar de bairro, denunciando com isso uma vontade 

de estarem talvez mais próximos dos locais de trabalho ou evitar grandes e cansativos 

deslocamentos. A faixa etária de consumidores predominante e a opção relacionada à 

localização e preço indicam a tendência de que se trata de profi ssionais, famílias ou jo-

vens casais que se transferem de região ou bairro, a fi m de realizar o desejo de adquirir 

imóvel próprio, cujo acesso esteja equacionado e dotado de características padrão que 

auxiliam na construção de uma imagem ou posição social.

O mercado imobiliário formula um discurso voltado à formação de opinião, por 

meio da publicidade. Este mercado procura hoje se pautar pela oferta de qualidade de 

vida entendida como reclusão nos condomínios, mas  a qualidade de vida se defi ne por 

um conjunto de fatores múltiplos e diversos. 

Portanto, para atingi-la não é preciso modifi car somente a tipologia residencial 

e construtiva, é preciso desmistifi car o vínculo construído entre qualidade de vida e 

reclusão. A conscientização quanto à problemática da segregação espacial deve ser 

esclarecida para todos e não somente deve estar colocada para os profi ssionais de 

Arquitetura e Urbanismo. O papel regulador do Estado, na forma de planejamento e 

aplicação dos instrumentos urbanísticos e de diretrizes do Plano Diretor Estratégico, 

deveria acontecer ao incentivar o projeto do uso misto, trazendo vida aos lugares, e não 

somente a reiteração do isolamento através dos muros. Os pavimentos dos prédios que 

estão no nível da rua, deveriam receber tratamento adequado para defi nir aberturas e 

relação com vias públicas, quadras, lotes, praças e jardins, estimulando ainda a intera-

ção com usos como comércio e serviços. 

O fenômeno de consagração de empreendimentos da tipologia condomínios-clube 

resulta de um conjunto de fatores tais como as condições históricas, inovação do produ-

to imobiliário residencial, viabilidade do empreendimento, disponibilidade e oferta de 

grandes terrenos, assim como a questão do Estado que aprova tal modalidade. Devido à 

complexidade dos fatores que envolvem a questão da produção dos condomínios-clube, 

é possível dizer que assunto tão complexo e relevante não se esgota neste trabalho. 

O debate da atual produção imobiliária é tema de fundamental importância para 

que os princípios da arquitetura e do urbanismo salientando a importância de partici-

pação de agentes públicos e privados na produção da cidade sejam retomados, visando 

melhores condições para o futuro do espaço urbano.
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F ig u r a  1 9  Mapa do zoneamento 
F ig u r a  20 Diversidade de ocupação do solo, 2000
F ig u r a  21  Contrastes na cidade real, Rein Geurtsen/workshop rios urbanos,2003 
F ig u r a  22 Mapa de uso e ocupação do solo do Plano Diretor Estratégico

2.2  Os  c o n d o m ín io s  fe c h a d o s  e  a   fr a g m e n ta ç ã o  d a  c id a d e  d e  Sã o  Pa u lo

F ig u r a  23 Parte da pagina na internet do site do condomínio
F ig u r a  24  Parte da pagina na internet do site do condomínio 
F ig u r a  25  Foto do Condomínio Ilhas do Sul
F ig u r a  26  Foto aérea. A área do condomínio Ilhas do Sul

F ig u r a  27  Portaria de acesso social, vista interna
F ig u r a  28 Portaria de serviços, vista interna
F ig u r a  29  Acesso à recepção
F ig u r a  30 Acesso à garagem
F ig u r a  31  Serviços (salão de beleza)
F ig u r a  32 Serviços (Banco Bradesco e Banco Real)
F ig u r a  33 Vista da escola infantil
F ig u r a  34  Parque infantil
F ig u r a  35  Teatro
F ig u r a  36  Bosque
F ig u r a  37  Piscina coberta
F ig u r a  38 Academia
F ig u r a  39  Quadra de tênis
F ig u r a  4 0 Fachada de um dos seis prédios
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F ig u r a  4 1  Lazer: piscina
F ig u r a  4 2 Quadra esportiva�coberta
F ig u r a  4 3 Vista aérea do Portal do Morumbi
F ig u r a  4 4  Foto aérea do Portal do Morumbi 
F ig u r a  4 5  Prédios do Panamby, vistos do estacionamento do parque Burle Marx
F ig u r a  4 6  Folheto de um empreendimento

2.3 - A  s e g r e g a ç ã o  s o c ia l e  a  s e g r e g a ç ã o  e s p a c ia l 

F ig u r a  4 7  Índice de Exclusão Sociais
F ig u r a  4 8  Mapeamento de Estabelecimentos
F ig u r a  4 9  Mapeamento de Empregos Formais
F ig u r a  5 0 Mapa percentual de pessoas com renda baixa
F ig u r a  5 1  Gráfi co dos Lançamentos residenciais por bairros
F ig u r a  5 2 Avenida Faria Lima, São Paulo.
F ig u r a  5 3 Segregação social 

2.4   C o n d o m ín io s  fe c h a d o s  e  a  r e la ç ã o  c o m  o  e s p a ç o  p ú b lic o

F ig u r a  5 4  Bairro residencial Morumbi sul – condomínios murados
F ig u r a  5 5  Bairro residencial Morumbi sul – condomínios murados
F ig u r a  5 6  Rua Catarina Braida- Mooca – condomínios murados, sem relação com a calçada
F ig u r a  5 7  Rua Tito , Bairro da Pompéia –muro do condomínio residencial
F ig u r a  5 8  Condomínio residencial Ilhas do Sul,  portaria social (vista por dentro) e controle de acesso
F ig u r a  5 9  Condomínio residencial Ilhas do Sul,  portaria de serviços (vista da Rua Diógenes Ribeiro de 

Lima).
F ig u r a  6 0 Condomínio Paulistania, situado do Bairro do Brooklin: Acessos, pela rua Pensilvânia e pela 

rua padre Antonio José dos Santos
F ig u r a  6 1  Vista da entrada principal do condomínio La dolce Vita Mooca

F ig u r a  6 2 Esquema de um  “pulmão”, para segurança da portaria. 
F ig u r a  6 3 Foto aérea defi nição da quadra
F ig u r a  6 4  Rua Carlos Weber – Vila Leopoldina 
F ig u r a  6 5  Foto da maquete do empreendimento Parque Cidade Jardim
F ig u r a  6 6   Imagem da vista do condomínio Parque Cidade Jardim
F ig u r a  6 7  Implantação do condomínio Parque Cidade Jardim
F ig u r a  6 8  Fachadas dos prédios residenciais do condomínio Parque Cidade Jardim 
F ig u r a  6 9  Fachadas dos prédios comerciais do condomínio Parque Cidade Jardim
F ig u r a  7 0 Perspectiva do projeto Bairro Novo
F ig u r a  7 1  Foto aérea do local na época do concurso do Bairro Novo
F ig u r a  7 2 Canal Água Branca
F ig u r a  7 3 Exemplo de quarteirão
F ig u r a  7 4  Implantação do Edifício Brascan
F ig u r a  7 5  Vista do térreo do Edifício Brascan
F ig u r a  7 6   Vista dos Edifícios -  Brascan
F ig u r a  7 7  Planta tipo as Torre de Escritórios 
F ig u r a  7 8  Planta tipo da Torre Corporativa
F ig u r a  7 9  Planta tipo do Edifício Hoteleiro
F ig u r a  8 0 Espaços para uso diurno e noturno
F ig u r a  8 1  Praça de acesso coletivo, paisagista Benedito Abbud
F ig u r a  8 2 Implantação Ed. Louveira

3.1   C o n d o m ín io -c lu b e : u m a  d e fi n iç ã o   

F ig u r a  8 3 Vista da Praça Vila Boim para o edifício Louveira
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3.2  M a r k e tin g  im o b iliá r io

F ig u r a  8 4  Imagens de áreas de lazer publicadas no site da incorporadora

F ig u r a  8 5  Informe publicitário destacando a área verde pertencente ao condomínio e a vista do apar-

tamento

F ig u r a  8 6  Informe publicitário enumerando os itens de lazer

F ig u r a  8 7  Publicidade destacando a localização

F ig u r a  8 8  Destaque das informações do empreendimento para a localização

F ig u r a  8 9  O informativo do condomínio traz a imagem da implantação relacionada natureza

F ig u r a  9 0  Foto do stand do condomínio La Dolce Vita Mooca

F ig u r a  9 1  Folheto do empreendimento 

F ig u r a  9 2 Folheto do empreendimento

F ig u r a  9 3 Folheto do empreendimento

F ig u r a  9 4  Destaque para promoções e concurso e para localização 

F ig u r a  9 5  Destaque para promoções e concurso e para localização

F ig u r a  9 6  Fotomontagem da implantação e “imposição” da compra  devido  aos preços de lançamento

F ig u r a  9 7  Fotomontagem  e imagens de pessoas felizes, novamente o texto “aproveite o lançamento 

traz a idéia do consumo 

3.3  D e s c o n c e n tr a ç ã o  in d u s tr ia l, c o n s o lid a ç ã o  e  v ia b ilid a d e  d o s  c o n d o m ín io s -c lu b e  

F ig u r a  9 8  Implantação do edifício VIlla Natura

F ig u r a  9 9  Fotomontagem da vista do condominio VIlla Natura

F ig u r a  1 0 0  Implantação do Condomínio  Jardim Leopoldina Parque Clube

F ig u r a  1 0 1  Foto aérea da região da Vila Leopoldina

F ig u r a  1 0 2 Conjunto residencial em obras na Avenida General Mac Arthur

F ig u r a  1 0 3 Vista da Rua Schilling, no ano de 1981

F ig u r a  1 0 4  Vista da Avenida Imperatriz Leopoldina, no ano de 1981

F ig u r a  1 0 5  Av Imperatriz Leopoldina, ao fundo prédios em construção na rua Hassib Mofarrej

F ig u r a  1 0 6  Esquina da rua Carlos Weber com a rua Carneiro da Silva.

F ig u r a  1 0 7  Prédios em construção na rua Hassib Mofarrej.

F ig u r a  1 0 8  Valorização à vista

F ig u r a  1 0 9  Rua Cassandoca, no Bairro da Mooca

F ig u r a  1 1 0  Rua Cassandoca, no Bairro da Mooca

F ig u r a  1 1 1  Rua Cassandoca, no Bairro da Mooca

3.4   E s tu d o  d e  c a s o s  

F ig u r a  1 1 2 Foto aérea dos condomínios

3.4 .1   C o n d o m ín io  La Dolce Vita - Vila Romana

F ig u r a  1 1 3 Foto do Condomínio La Dolce Vita - Vila Romana

F ig u r a  1 1 4  Localização da Vila Romana

F ig u r a  1 1 5  Foto aérea com destaque na área do condomínio La Dolce Vita - Vila Romana

F ig u r a  1 1 6  Imagem do Gegram com destaque ao condomínio 

F ig u r a  1 1 7  Esquina da Rua Aurélia com a Rua Tito

F ig u r a  1 1 8  Rua Camilo,  muro e gradil do condomínio

F ig u r a  1 1 9  Implantação, apresentação de desenho artístico

F ig u r a  1 20  Fotomontagem do empreendimento

F ig u r a  1 21  Corte geral, passando pelas Ruas Camilo e Tito, acesso à  garagem.

F ig u r a  1 22 Corte geral, passando pelas Ruas Aurélia e Espártaco

F ig u r a  1 23 Elevação dos edifícios   

F ig u r a  1 24  Portaria de acesso social – Vista interna 

F ig u r a  1 25  Vagas /para visitantes e portaria de  acesso social -Rua Camilo

F ig u r a  1 26  Rua Tito - Acesso à garagem e portaria de serviços 
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F ig u r a  1 27  Rua Tito - Acesso à garagem e portaria de serviços. Segurança pessoal para controle da segu-

rança

F ig u r a  1 28  Vista do condomínio La Dolce Vita - Vila Romana

F ig u r a  1 29  Praça central   

F ig u r a  1 30  Praça e acesso ao salão de festas

F ig u r a  1 31  Acesso ao nível inferior

F ig u r a  1 32 Planta-tipo (humanizada) Ilustração artística

F ig u r a  1 33 Vista das aberturas dos dormitórios, cozinha e área de serviço voltados para dentro do con-

domínio. 

F ig u r a  1 34  Vista das sacadas dos apartamentos voltadas para a rua. 

F ig u r a  1 35  Rua Tito, muros e gradis do condomínio

F ig u r a  1 36  Rua Aurélia, visão parcial da parte interna do condomínio

F ig u r a  1 37  Rua Camilo, gradil e cerca elétrica dividem as dependências do condomínio

F ig u r a  1 38  Rua Espartaco, muros altos e gradil.

F ig u r a  1 39  Implantação dos edifícios no terreno

F ig u r a  1 4 0  Foto montagem da academia

F ig u r a  1 4 1  Foto montagem da piscina coberta.

F ig u r a  1 4 2 Foto montagem da Pista de skate

F ig u r a  1 4 3 Foto montagem da Piscina.

3.4 .2  E s tu d o  d e  c a s o  –  C o n d o m ín io  La Dolce Vita – Mooca

F ig u r a  1 4 4  Localização do Condomínio La Dolce Vita – Mooca

F ig u r a  1 4 5  Foto aérea com destaque na área do condomínio La Dolce Vita – Mooca

F ig u r a  1 4 6  Imagem do interior do condomínio

F ig u r a  1 4 7  Rua Catarina Braida                

F ig u r a  1 4 8  Rua Catarina Braida                

F ig u r a  1 4 9  Vista da Avenida Cassandoca (sentido centro)

F ig u r a  1 5 0  Vista da Avenida Cassandoca (sentido bairro)

F ig u r a  1 5 1  Implantação do condomínio La Dolce Vita – Mooca

F ig u r a  1 5 2 Foto interna do condomínio

F ig u r a  1 5 3 Acesso às piscinas e academia

F ig u r a  1 5 4  Portaria principal – Rua Catarina Braida             

F ig u r a  1 5 5  Rua Catarina Braida – acesso ao condominio

F ig u r a  1 5 6  Acesso à garagem – Avenida Cassandoca 

F ig u r a  1 5 7  Acesso à garagem – Avenida Cassandoca  (vista interna)

F ig u r a  1 5 8  Praça  e acesso à garagem, em desnível.

F ig u r a  1 5 9  Corte geral do terreno montando os dois acessos e um edifício

F ig u r a  1 6 0  Corte geral do terreno passando por dois blocos e mostrando o desnível e do térreo e acesso 

de veículos

F ig u r a  1 6 1  Vista do edifício

F ig u r a  1 6 2 Vista interna do condomínio

F ig u r a  1 6 3 Campo gramado à direita e ao fundo churrasqueira           

F ig u r a  1 6 4  Complexo aquático

F ig u r a  1 6 5  Pista para caminhada e pista de Skate        

F ig u r a  1 6 6  Circuito de ginástica

F ig u r a  1 6 7  Academia 

F ig u r a  1 6 8  Sala de ginástica (vista por fora)

F ig u r a  1 6 9  Piscina aquecida

F ig u r a  1 7 0  Bar da piscina

F ig u r a  1 7 1  Campo gramado e ao fundo quadra coberta      

F ig u r a  1 7 2 Playground

F ig u r a  1 7 3 Planta humanizada do apartamento de 178m²

F ig u r a  1 7 4  Planta humanizada do apartamento de 178m² (ampliação da sala)

F ig u r a  1 7 5  Planta humanizada do apartamento de 141,92m²

F ig u r a  1 7 6  Planta e corte  do andar tipo Blocos 1 e 2  
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F ig u r a  1 7 7  Elevação
F ig u r a  1 7 8 Vista da praça central
F ig u r a  1 7 9  Publicidade do empreendimento 
F ig u r a  1 80 Vista interna do stand de vendas
F ig u r a  1 81  Vista externa do stand de vendas
F ig u r a  1 82 Vista interna do apartamento decorado 
F ig u r a  1 83 Uso  da churrasqueira 
F ig u r a  1 84 Crianças jogando bola na quadra coberta
F ig u r a  1 85  Crianças jogando bola na quadra coberta
F ig u r a  1 86  Vista da rua para dentro do condomínio. Crianças brincando na pista de skate.
F ig u r a  1 87  Menino na praça central

3.4.3  Co n d o m ín io  Panorama Home & Resort 

F ig u r a  1 88 Mapa de localização do bairro do Jaguaré 
F ig u r a  1 89  Foto aérea com destaque na área do condomínio Panorama Home & Resort

F ig u r a  1 9 0 Imagem do Gegram
F ig u r a  1 9 1  Vista interna do condomínio
F ig u r a  1 9 2 Vista da Avenida Corifeu de Azevedo Marques
F ig u r a  1 9 3 Vista aérea  com destaque para o terreno do condomínio
F ig u r a  1 9 4 Implantação
F ig u r a  1 9 5  Croqui do Arquiteto Renato Bianconi sobre o estudo  da implantação
F ig u r a  1 9 6  Fotomontagem da portaria 
F ig u r a  1 9 7  Portaria (Avenida Mac Artur)
F ig u r a  1 9 8 Acesso às garagens
F ig u r a  1 9 9  Rua interna, nível mais baixo do terreno
F ig u r a  200 Rua interna, passeio (pedestres) e paisagismo
F ig u r a  201  Rua interna, passeio (pedestres) e paisagismo 
F ig u r a  202 Planta do 2º subsolo 
F ig u r a  203 Planta do 1º subsolo
F ig u r a  204 Acesso das áreas de lazer aos edifícios
F ig u r a  205  Acesso (em desnível) para as piscinas e academia
F ig u r a  206  Área coberta com churrasqueira e forno de pizza 
F ig u r a  207  Piscina e ao fundo parte da academia   
F ig u r a  208 Vista do playground e praça
F ig u r a  209  Perspectiva artística.Vista geral
F ig u r a  21 0 Planta do pavimento Térreo – Bloco 1
F ig u r a  21 1  Planta do pavimento Térreo – Bloco 2
F ig u r a  21 2 Planta do pavimento Térreo – Bloco 3
F ig u r a  21 3 Planta do pavimento Térreo – Bloco 4
F ig u r a  21 4 Planta do pavimento Térreo – Bloco 5
F ig u r a  21 5  Planta do pavimento Térreo – Bloco 6   
F ig u r a  21 6  Planta tipo dos bloco 1 e 6.
F ig u r a  21 7  Planta tipo dos apartamentos de 90,70m² .
F ig u r a  21 8 Corte AA (bloco 1 e 6).
F ig u r a  21 9  Corte BB (bloco 1 e 6)
F ig u r a  220 Planta tipo dos bloco 2 e 5. Apartamentos de 70,50² de árae útil 
F ig u r a  221  Planta tipo dos apartamentos de 70,50m².
F ig u r a  222 Planta tipo dos bloco 3 e 4. Apartamentos de 53,12m² de árae útil 
F ig u r a  223 Planta tipo dos apartamentos de 53,12m².
F ig u r a  224 Pagina principal do site do empreendimento
F ig u r a  225  Pagina do site do empreendimento, disponibilidade de informações
F ig u r a  226  Página site do empreendimento, perspectivas das áreas de lazer

3.4.4  An á lis e  d o s  e s tu d o s  d e  c a s o s  

F ig u r a  227  Praça do condomínio La Dolce Vita – Mooca
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Tabelas:

T a b e la  1  Dados do condomínio La Dolce Vita Vila Romana

T a b e la  2 Dados do condomínio La Dolce Vita Mooca

T a b e la  3 Dados do condomínio Panorama Home & Resort

T a b e la  4 Vantagens  da presença dos equipamentos no condomínio 

T a b e la  5  Outras justifi cativas para difi culdade em usar equipamentos públicos ou fora  do condomí-

nio, observadas pelos pesquisados

T a b e la  6  Itens observados pelos pesquisados e selecionados como insatisfação

T a b e la  7  Número de pessoas e percentual das respostas sobre a defi nição de condomínios-clube

Gráfi cos:

G r á fi c o  1  Percentual da faixa etária dos pesquisados

G r á fi c o  2 Percentual de classifi cação de ocupações 

G r á fi c o  3 Características da moradia anterior                            

G r á fi c o  4 Disposição de área de lazer  da moradia anterior                            

G r á fi c o  5  Características mais importantes na pesquisa de compra

G r á fi c o  6  Formas de modo como conheceu o empreendimento

G r á fi c o  7  Grau de importância da característica para a compra do imóvel 

G r á fi c o  8  Boxplot para o grau de importância atribuído à característica para a compra do imóvel

G r á fi c o  9  Percentual do grau de importância da característica para a compra do imóvel

G r á fi c o  1 0  Percentual de freqüência do uso das áreas de lazer

G r á fi c o  1 1  Freqüência do uso de cada equipamento de lazer

G r á fi c o  1 2 Boxplot para freqüência do uso de cada equipamentos de lazer

G r á fi c o  1 3 Percentual de freqüência do uso de cada equipamentos de lazer

G r á fi c o  1 4 Opinião dos moradores sobre relacionamentos desencadeados pelo convívio em con-

domínio-clube e a eventual substituição do uso de  equipamentos públicos por aqueles 

localizados em  áreas de lazer privativas

G r á fi c o  1 5  Vantagens pessoais da presença dos equipamentos no condomínio

G r á fi c o  1 6  Justifi cativas para difi culdade em usar equipamentos públicos ou fora  do condomínio

G r á fi c o  1 7  Satisfação em relação às áreas do condomínio e ao apartamento

G r á fi c o  1 8  Boxplot para a  satisfação em relação às áreas do condomínio e ao apartamento

G r á fi c o  1 9  Percentual dos setores para a  satisfação em relação às áreas do condomínio e ao aparta-

mento

G r á fi c o  20  Gráfi cos de setor para defi nição de condomínios-clube
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ANEXOS

 

ANTUNES, Azevedo. Em comunicação pessoal em 15 out 2009. 

Autora:Quando e onde surgiram os condomínios clubes, e quais suas características?

AA: Surgiram no Rio de janeiro, no inicio do processo da Barra da Tijuca, no inicio da década de 80. E 

na verdade surgiram como uma inovação, diferente dos que estavam acontecendo na época, 

como a ocupação do Leblon e Copacabana, que é uma ocupação hiperdensa. Com o plano do 

Lucio Costa, a Barra, tem um principio Corbusiano, modernista, com os edifícios soltos. Então 

as incorporadoras viram que para levar o público para aquele lugar tão longe teria que sur-

preender. As pessoas iriam morar num local e precisariam ter uma vida mais própria, por isso 

juntaram vários prédios, e fi zeram um clube, pra não ter que saírem dali. Enquanto Ipanema e 

Leblon, eram próximos “de tudo”, lá não tinha isso, então por isso criar um atrativo.

Autora:Em São Paulo, as leis favorecem essa tipologia? A nova legislação interferiu?

AA: Não, a lei de 2004 até os dias atuais , difi cultou um pouco. Mas o condomínio-clube aqui em São 

Paulo, surgiu  há muito tempo. Como o Portal do Morumbi, e o Ilhas do Sul, da década de 70 e 

foram duas situações até “fora de sua época”. Ainda aqui em São Paulo, um outro exemplo é o 

Panamby, da Gafi sa, da década de 90. O condomínio-clube de fato, tomou essa vitalidade (nesta 

cidade), diria eu, a partir do ano 2000.

Autora:Isso por causa dos grandes terrenos liberados? E quais outros fatores favoreceram a tipologia?

AA:Não foi só isso, porque eles sempre existiram. Para mudanças ocorrerem precisa ser “por conta do 

momento”... Eu acho que os condomínios clubes surgiram por uma série de fatores:  A questão 

do marketing dentro do mercado imobiliário. Antes não existia o marketing de um “produto”. 

Lançávamos o prédio e só.   Já havia o uso da publicidade em outros segmentos como a com-

pra de automóveis, que usavam expressões como “o sonho da liberdade”, então, no mercado 

imobiliário isso também começou acontecer. Os fatores foram o inicio do marketing imobiliário 

somado ao processo de estabilidade econômica e crescimento do país, e mais a garantia das 

empresas que precisavam produzir. No mundo inteiro, ninguém faz prédios individuais, fazem 

projetos de quadras inteiras. Aqui era diferente porque não tinham verba, com um terreno de 

três casinhas, se fazia um prédio, e nesse momento as empresas começaram a ter mais dinheiro, 

por causa da estabilidade econômica, sem infl ação, então o dinheiro começou a fl uir e as pesso-

as começaram a perceber que o país realmente estava se desenvolvendo. Desde o ano de 94 e 95 

começaram a ter segurança pra poder comprar e depois surgiram os fi nanciamentos, os bancos 

começara a fi nanciar. 

 Um ponto importnate é a cidade de São Paulo extremamente perigosa, quer dizer é a questão da 

segurança publica. Outra questão é o deslocamento, tempo perdido, mobilidade, da cidade 

é muito complicada, então tem que haver uma coisa mais cômoda. Não ter que sair de carro 

pra levar o fi lho na escola, se já tem lá em baixo do prédio é comodidade. Pra ser sócio de um 

clube, o custo é alto, e num condomínio-clube, isto já está no valor do condomínio.  Então é 

a questão da cidade que envolve isso. Terceiro motivo, é que começaram a surgir terrenos, ou 

melhor, terrenos grandes foram ofertados para o mercado, que a maioria eram terrenos de 

industrias. Em que a industria se mudou pra outros estados ou pro interior, ou  houve um pro-

cesso de fusão e que nesta hora ela não precisa de duas unidades para produção, então fi ca com 

uma, e a outra, fi ca um terreno disponível. Portanto as industrias começaram a disponibilizar 

terrenos por isso. 
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 Outro elemento é o seguinte: Algumas áreas da cidade que não eram as localizações principais que 

ocorriam o desenvolvimento imobiliário (que primeiramente eram , na zona oeste, Perdizes, 

Pompéia, Higienópolis, mais à frente, Bela Vista, Tatuapé, variando um pouco para Campo Belo, 

Itaim),  de repente essas áreas que não tinham “vocação imobiliária” começaram a se tornar 

grandes áreas, porque as pessoas começaram ter mais mobilidade, (mais carros). Como foi o 

caso do condomínio  La Dolce Vita Vila Romana, um local, onde tinha tudo, infra-estrutura, boa 

localização sendo na Pompéia e perto da Lapa, mas ainda não tinha sido explorado pelo merca-

do imobiliário e oferecia grandes terrenos. Assim como a Mooca, oferecia grandes terrenos e tem 

uma localização boa, está perto do centro, e onde está começando melhorar a infra-estrutura, e 

próximo ao Tatuapé onde o mercado ja estava atuando. 

Autora:Como a outorga onerosa pode infl uenciar na aprovação dos projetos? 

AA: Primeiro, é bom analisar a base da outorga onerosa. Como exemplo, onde existia um local em que 

a base de coefi ciente de aproveitamento é até 4, de repente o novo zoneamento proíbe, ou 

melhor muda para 1, mas se quiser fazer com 4, paga por isso. Acho que essa intervenção  do 

Estado é pesada, pois é somente arrecadatória. Então a outorga onerosa, pode até encarecer o 

imóvel, e as incorporadoras já absorveram a outorga, como um instrumento. Mas ate hoje, eu 

não vi publicações mostrando o quanto se arredou da outorga e nem onde foi aplicada.  Dife-

rentemente dos CEPACs, que já tem um destino para as arrecadações, já tem projetos.

Autora:Qual a relação do numero de apartamentos com as alturas dos edifi cios e a metragem do terre-

no para viabilizar um empreendimento.

AA: Quando o terreno é muito caro, é preciso repartir em varias unidades,  se o terreno não é caro aí 

tanto faz. O benefi cio do condomínio é se tiver mais unidades em um empreendimento, reduz 

o custo para os moradores, por exemplo, a portaria é uma só, o zelador é um só, a piscina 

também assim como uma serie de serviços e a construção de uma vez só. Portanto quanto mais 

unidades de apartamentos, diminui o custo e também a manutençao, assim como na cons-

trução. Outro exemplo, os elevadores, se for um apartamento por andar ele vai pagar aquela 

manutençao, se forem dois apartamentos por andar divide, e quatro ou mais por andar o custo 

sera ainda menor. Então, o custo do condomínio cai muito. 

Autora: Pesquisa de mercado e a sugestão do programa do empreendimento vem da incorporadora?

AA: Sim... 

Autora: Sobre o marketing imobiliário defi nir as vantagens do condomínio-clube como conforto segu-

rança e lazer, está correto?

AA: Sim, mas ainda acrescentaria o custo. Custo da manutenção, como vimos, e ainda a conveniência. 

E outra: o ser humano gosta de viver em grupos, e a cidade de São Paulo é uma cidade muito 

heterogenea, tem gente do Brasil inteiro aqui em São Paulo, e as pessoas acabam se ligando a 

comunidades. E quem se torna paulistano ou é paulistano  acaba sendo um pouco classista, por 

exemplo quer que seus fi lhos convivam com seus iguais... E essa questão é bem do brasileiro e 

principalmente do paulistano, as pessoas gostam de comunidades...E o condomínio pode tam-

bém favorecer amizades.

Autora: Em relação às taxas de lucro do mercado, são grandes no Brasil comparado a outros paises?

AA: Não sei. Mas, quanto mais lucro, é porque esta vendendo bem, e mais trabalho e crescimento, e 

mais as pessoas vão comprar. 
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Autora: Sobre o estilo neoclássico, porque muitos prédios estão sendo feitos com essa referencia? 

AA: No século XVII, o arquiteto Palladio criou um estilo novo, na Itália, buscando inspirações gregas 

e depois dele outros arquitetos utilizaram esse estilo e o trouxeram pra o Brasil “reeditado”. 

Então o neoclássico já foi uma reedição... então de tempos em tempos ele volta. Se forem olhar 

os prédio do centro de São Paulo, eles têm referencias do estilo neoclássico, na década de 20, 

na Libero Badaró, outros produzidos pelo Ramos de Azevedo, ele fazia mercado imobiliário na 

década de 20 e 30, e ate por decorrência e infl uencia italiana (em São Paulo) no Rio de Janeiro 

não tanto, tinha um pouco na década de 20, mas aqui em São Paulo mais. Na década de 50, em 

Higienópolis muitos prédios desses junto com os modernistas. A empresa Sobloco, por exemplo, 

construiu muitos neoclássicos. 

 Agora, o porque dele estar tão decorrente é que, queira ou não queira, o estilo de uma arquitetura de 

vanguarda fi ca datada, Artacho Jurado por exemplo, quando eu estava na  faculdade, na década 

de 80, achavam horrorosos os seus projetos, e hoje é valorizado, então, quando a arquitetura 

começa ter aspectos muito diferentes ela fi ca datada. E o consumidor, que vai colocar a renda 

dele, num imóvel, não quer que na hora de vender, anos depois, aquilo seja datado. Datado 

signifi ca perder valor, enquanto o neoclássico sempre vai ser ele, sem levar o mérito de ser bom 

ou ruim, ele vai ser sempre aquilo, então, o consumidor enxerga isso. Claro, existe parcela dos 

consumidores que quer coisas novas. Mas boa parte quer que seja bonito e valorizado. Pode 

ter dez apartamentos por andar, ser mais econômico, mas se tiver uma cara de clássico, parece 

mais nobre, e isso vai estar na mesma situação daqui a 20 anos. Isso é o que as incorporadoras 

traduzem dos consumidores. 

 Segunda questão é que o neoclássico, ele em termos do custo da construção é mais barato. Se for com 

outro estilo, talvez tenha que fazer janelas maiores, usar outros tipos de materiais que torna 

a construção mais cara, e no neoclássico não, o método é simples, é o efeito do uso da massa. 

Então, se é mais barato para ser produzido e não tem rejeição pelos consumidores. As incorpo-

radoras dizem que o consumidor quer,  e o que eu ouço, é falarem  “vou fazer desse tipo porque 

sei que não vai ter rejeição”... Agora, a gente (escritório) vive brigando, quando propomos 

alguma coisa mais moderna, mais ambiciosa, é negado, porque falam que fi zeram a pesquisa 

de mercado e o pessoal fi ca indecisa na opinião da fachada, estranham, então a visão é essa e  é 

onde o mercado é ouvido.

Autora: Como foi elaborada a implantação do condomínio La dolce VIta - Vila Romana.

AA: Bom, esse foi o primeiro desse tipo que a gente fez e ele foi inovador em varias características aqui 

em São Paulo. Ele é uma quadra inteira, e foi o primeiro que trouxe o conceito de condomínio-

clube na cidade. Tem  uma serie de características diferenciadas, como por exemplo a área verde 

preservada. Esse terreno era antes usado por uma fabrica que tinha preservado essa área verde, 

e de primeira, eu me lembro bem, que nós entramos para conhecer o terreno, tinha um galpão 

de um lado, e a  área verde, que nós pensamos imediatamente em preservá-la para o uso do 

condomínio. São arvores muito bonitas e grandes então foi pensado em fazer um bosque para o 

condomínio. 

 Outro ponto relevante que o morador quer é a vista, então quisemos verticalizar o máximo, pra liberar 

o terreno e ter menos ocupação (do terreno) e mais privacidade, então pensamos em usar o 

limite (viável) da altura.  Defi nido o tamanho do apto, estudamos o numero de torres, se fossem 

4 torres mais baixa, seriam de 15 andares, mas aí adensaria o terreno, se fossem 2 torres iriam 

ultrapassar 28 andares. Neste ponto a legislação a é determinante no espaço da cidade porque 

na lei se tiver um edifício com mais de 80 metros é obrigatório ter duas escadas, elevador de 

segurança e isso encareceria o custo da construção então todos usam esse limite, poderia fazer 

prédios altos mas encarece por isso a maioria dos prédios tem essa altura e numero de andares. 

Foram então decididas três torres.  As torres foram colocadas de forma que tenha todas as áreas 

sociais voltadas para a rua, e é engraçado como o mercado vai e vem... nesse momento era 

assim , depois mais adiante, todas as áreas sociais eram voltadas pra dentro, esse condomínio 

não, houve a preocupação dessa maneira de não negar a rua. Esse condomínio tem dois acessos, 

um só de pedestre, outro só de garagem e serviços. Isso porque aqui (rua Camilo) é o acesso pra 
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visitantes, é o melhor ponto, para sair a pé no bairro usa-se esse, e se fosse colocado o acesso 

dos carros junto ia se péssimo, ia misturar tudo, assim o acesso da rua Tito, segrega isso, separa 

o pedestre e o carro, pra criar condições funcionais. E o tratamento do acesso à garagem recebe 

ate mais área que a legislação exige pra criar condições de menos impacto em relação a rua. 

Autora: E este condomínio tem muros e gradil?

AA: Sim, tem partes muradas e partes com gradil. Os condomínios-clube trazem bastante áreas abertas 

para a cidade, neste terreno se não fossem feitos um condomínio-clube, seriam feitos 6 ou 7 

prédios pequenos, onde cada um teria sua piscina, sua área de lazer e seria uma área muito 

mais densa. Seria interessante comparar a quadra de um condomínio clube e uma quadra ocu-

pada de outra forma, vai perceber que o condomínio-clube traz mais áreas abertas, assim como 

área verde e áreas permeáveis. Lembrando a diferença, do verde em cima de laje e o verde 

permeável.

Autora: A planta tipo também foi inovadora?

AA: Também foi inovador, foi a primeira  planta tipo de sala boca larga,  a sala é horizontal, panorâmi-

ca, é uma sala que tem duas janelas onde traz o jantar ao lado do estar, também pelo terreno 

dar mais liberdade de modifi car as plantas, se o terreno fosse fi no e cumprido isso não seria 

possível.

 Mas seria interessante pra estudos de caso, analisar outros condomínios, alias  como o La Dolce Vita 

Vila Romana é neoclássico, deveria estudar um mais moderno, como por exemplo, O condo-

minio Club Tuiuti , ele tem o valor do espaço verde publico agregado ao condomínio por ser 

vizinho do Parque Piqueri. Os prédios foram projetados para todos teem vista para o parque, 

e tem dois tamanhos de apartamento, (menores que o da Vila Romana),  e isso é diferente, 

porque como falei, a gente é muito classista, e fi zeram pesquisa e viram que dá pra colocar 

apartamentos de tamanhos próximos onde o publico é próximo. Dentro daquele segmento da 

classe, podem fazer isso e abrange assim um publico maior, eu diria que é grande evolução, 

e hoje fazemos prédios de 4 tamanhos diferentes de apartamentos no mesmo prédio, e isso é 

bom, a cidade esta se permitindo isso, ediria eu que era impensável fazer isso em outras épocas 

aqui em São Paulo, voltados para classe media, media alta. Mas os condomínios-clube  também 

aparecem com apartamentos de 60 ate 80 m²,  porque o conceito é o mesmo, mas podem ter 

mais unidades.

Autora: Esses empreendimentos têm CA igual a 2 e em qual a categoria de uso  que são aprovados?

A maioria são R3-01 ou R3- 02 ,  Sim, e sem uso de outorga, todos têm aproveitamento 2 ou nem isso, 

os condomínios clubes, só podem ser realizados em terrenos de CA baixo, num CA de 4 seria 

muito difícil fazer, porque não faria a função de clube. Então são esses vários fatores que estão 

se alinhando,  como esse do CA e da disponibilidade dos terrenos que promovem esses condomí-

nios. Com a crise, em 2008, isso acabou um pouco, porque são muitas unidades, e aí é alto risco 

para as incorporadoras, e aí não sei, talvez vá surgir uma outra tipologia,  e com certeza, daqui a 

algum tempo muda novamente. Pode depender do consumo, dos fi nanciamentos, da legislação.
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  CARTA DE INFORMAÇÃO AO SUJEITO DE PESQUISA 

  Este trabalho se propõe a estudar a opinião de residentes de �condomínios-
clubes�, na cidade de São Paulo, investigando o potencial do uso das áreas 
comuns, e grau de satisfação a respeito dos espaços coletivos de lazer existentes 
no condomínio, bem como da unidade habitacional e as razões da aquisição do 
imóvel. Os dados para o estudo serão coletados através da aplicação de um 
questionário. Este material será posteriormente analisado e será garantido sigilo 
absoluto sobre as questões respondidas, sendo resguardado o nome dos 
participantes, bem como a identificação do local da coleta de dados. A divulgação 
do trabalho terá finalidade acadêmica, esperando contribuir para um maior 
conhecimento do tema estudado. Aos participantes cabe o direito de retirar-se do 
estudo em qualquer momento, sem prejuízo algum. Os dados coletados serão 
utilizados na dissertação de Mestrado da arquiteta Giuliana Beatriz Dalfovo do 
Amaral Sampaio, aluna do Programa de Mestrado em Arquitetura e Urbanismo da 
Universidade Presbiteriana Mackenzie. 

________________________________     ____________________________________ 
Pesquisador: Giuliana Beatriz D.A.Sampaio         Orientadora: Profª Drª Eunice Helena S. Abascal 
Pesquisador         Universidade Presbiteriana Mackenzie 
Tel. (11) 8577-9780        Tel. (11) 9474-3733  

  TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO 

  Pelo  presente instrumento,   que atende às  exigências  legais,   o (a)  senhor (a) 
________________________________, sujeito de pesquisa, após leitura da 
CARTA DE INFORMAÇÃO AO SUJEITO DA PESQUISA, ciente dos serviços e 
procedimentos aos quais será submetido, não restando quaisquer dúvidas a 
respeito do lido e do explicado, firma seu CONSENTIMENTO LIVRE E 
ESCLARECIDO de concordância em participar da pesquisa proposta. Fica claro 
que o sujeito de pesquisa ou seu representante legal podem, a qualquer momento, 
retirar seu CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO e deixar de participar do 
estudo alvo da pesquisa e fica ciente que todo trabalho realizado torna-se 
informação confidencial, guardada por força do sigilo profissional. 

São Paulo,_______ de___________________ de ______ 

_______________________________________ 
Assinatura do sujeito ou seu representante legal 
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Questionário 

Este questionário tem a finalidade de coletar a opinião de residentes de �condomínios-clubes�, investigando 

as razões da aquisição do imóvel, potencial do uso das áreas comuns, e grau de satisfação a respeito dos 

espaços coletivos existentes no condomínio, bem como da unidade habitacional. Trata-se de trabalho 

acadêmico e as informações obtidas se destinam exclusivamente à dissertação de mestrado em curso na 
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Presbiteriana Mackenzie.      
 
 
1  - S exo:      (   )  Masculino     (   )  Feminino            2  - Idade: _ _ _ _ _ _ _  
 
 

3  - Ocupação / profissão: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

4  - Quais características da sua moradia anterior?  

(   ) Apartamento       (   ) Casa em condomínio       (   ) Casa       (   ) Outros. Especifique: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
 
 

5  - S ua moradia anterior proporcionava área de lazer?  

(   ) S im       (   ) Não 
 
 

6  - Quando estava procurando um imóvel, o que mais lhe chamava atenção?  S e necessário, assinale mais de uma alternativa. 

(   ) L ocalização        (   ) Preço        (   )Área de lazer        (   ) O apartamento (planta) 
 
 

7  - Como conheceu o empreendimento em que mora?  S e necessário, assinale mais de uma alternativa. 

    (   ) Propaganda    (   ) Recomendação / indicação 
    (   )  Passou em frente   (   ) Outros. Especifique: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

8  - Para cada característica do imóvel apresentada na tabela abaixo, marque a importância desta para sua realização e escolha de 
COMPRA:  

 

Característica do 
imóvel 

Grau de importância de COMPRA 

Nada 
importante

Pouco 
importante

Indiferente Importante 
Muito 

importante

L ocalização e acesso   

S egurança   
S empre morou no 
bairro   
Área de lazer e 

serviços   
Preço e condições de 
pagto.   

Planta do apartamento   
Qualidade na 

construção   
Conceito da 
construtora   
Propaganda / 

divulgação   

Preço do condomínio   
Outras: 
Especifique_ _ _ _ _ _ _ _ _ _    

 
 
 
 

9  - Com que freqüência utiliza os equipamentos e áreas de lazer?  
(   ) S empre        (   ) Muito        (   ) As vezes        (   ) Pouco        (   ) Nunca  
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10 - Enumere a freqüência do uso dos equipamentos de lazer conforme a tabela abaixo: 
 

Equipamento 
Freqüência de uso 

Sempre Muito Às vezes  Pouco Nunca 

Piscina   

Sauna   

Q uadras   

Salão de jogos   

B rinquedoteca   

Sala gourmet   

C h urrasqueira / forno de pizza   

Fitness / sala de ginástica   

Play ground   

Salão de festas   

L ouge   

H ome T h eater   

Praça / Pátio   

Jardim / B osque   

Pista de cooper / caminh ada   

O utros. Especifique:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _    

   
11 - V ocê considera que as áreas de lazer favorecem relacionamentos entre os moradores?  

(   ) Sim      (   ) Não 
 
 

12  - O s equipamentos do condomínio substituem a necessidade de buscar lazer ou atividades físicas em outro local da cidade?  

(   ) Sim     (   ) Não 
 
 

13  - Se a questão acima foi respondida como sim, quais as vantagens pessoais da presença dos equipamentos no condomínio?  Se 

necessário, assinale mais de uma alternativa. 

(   ) C omodidade     (   ) Segurança     (   ) C onvivência     (   ) O utros. Especifique:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
 

14  - Q ual dos motivos abaixo justifica alguma dificuldade em usar equipamentos públicos ou fora do condomínio?  Se necessário, 
assinale mais de uma alternativa. 

(   ) L ocalização     (   ) C usto     (   ) D eslocamento     (   ) O utros.Especifique:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 
 
15 � A ssinale o grau de satisfação em relação às áreas do condomínio e ao apartamento:  

Equipamento 

Grau de satisfação 

Muito 
Satisfeito 

Satisfeito 
Regularmente 

satisfeito 
Insatisfeito 

Muito 
Insatisfeito 

Áreas comuns do condomínio    

Planta do apto. (disposição)    

T amanh o do apto. (metragem)    

Presença da sacada    

C ozinh a e área de serviço    

Número de dormitórios    

O utros. Especifique:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _     

 
16  - Para você condomínio-clube é: (Se necessário, assinale mais de uma alternativa.) 
 
(   ) Meu ideal de vida  
(   ) Meu ideal de vida e onde eu moro  
(   ) U m prédio com muito lazer 
(   ) Símbolo de progresso profissional                                       
(   ) A lgo que estão inventando nas cidades  do interior         
(   ) A  possibilidade de manter relações com pessoas do mesmo nível social. 
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PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE SÃO PAULO

LEGISLAÇÃO

LEI Nº 13.885, DE 25 DE AGOSTO DE 2004

(Projeto de Lei nº 139/04, do Executivo, aprovado na forma de Substitutivo do Legislativo)

Estabelece normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui os Planos Regionais Estratégi-
cos das Subprefeituras, dispõe sobre o parcelamento, disciplina e ordena o Uso e Ocupação do 
Solo do Município de São Paulo. 

MARTA SUPLICY, Prefeita do Município de São Paulo, no uso das atribuições que lhe são conferidas por 
lei, faz saber que a Câmara Municipal, em sessão de 3 de agosto de 2004, decretou e eu promul-
go a seguinte lei:

Art. 8º - do PDE:

I - consolidar a Cidade de São Paulo como centro regional, pólo internacional, sede de atividades pro-
dutivas e geradoras de emprego e renda; 

II - elevar a qualidade de vida da população, particularmente no que se refere à saúde, à educação, à 
cultura, às condições habitacionais, à infra-estrutura e aos serviços públicos, de forma a promo-
ver a inclusão social, reduzindo as desigualdades que atingem diferentes camadas da população 
e regiões da Cidade; 

III - promover o desenvolvimento sustentável, a justa distribuição das riquezas e a eqüidade social no 
Município; 

IV - elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da preservação dos recursos naturais e da prote-
ção do patrimônio histórico, artístico, cultural, urbanístico, arqueológico e paisagístico; 

V - garantir a todos os habitantes da Cidade acesso a condições seguras de qualidade do ar, da água e 
de alimentos, química e bacteriologicamente seguros, de circulação e habitação em áreas livres 
de resíduos, de poluição visual e sonora, de uso dos espaços abertos e verdes; 

VI - garantir a justa distribuição dos benefícios e ônus decorrentes das obras e serviços de infra-estrutu-
ra urbana; 

VII - aumentar a efi ciência econômica da Cidade, de forma a ampliar os benefícios sociais e reduzir os 
custos operacionais para os setores público e privado, inclusive por meio do aperfeiçoamento 
administrativo do setor público; 

VIII - promover e tornar mais efi cientes, em termos sociais, ambientais, urbanísticos e econômicos, os 
investimentos dos setores público e privado; 

IX - racionalizar o uso da infra-estrutura instalada, em particular a do sistema viário e de transportes, 
evitando sua sobrecarga ou ociosidade; 

X - democratizar o acesso à terra e à habitação, estimulando os mercados acessíveis às faixas de baixa 
renda; 

XI - prevenir distorções e abusos no desfrute econômico da propriedade urbana e coibir o uso especu-
lativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento da função social da 
propriedade; 

XII - aumentar a efi cácia da ação governamental, promovendo a integração e a cooperação com os 
governos federal, estadual e com os municípios da região metropolitana, no processo de plane-
jamento e gestão das questões de interesse comum; 

XIII - permitir a participação da iniciativa privada em ações relativas ao processo de urbanização, 
mediante o uso de instrumentos urbanísticos diversifi cados, quando for de interesse público e 
compatível com a observação das funções sociais da Cidade; 

XIV - descentralizar a gestão e o planejamento públicos, conforme previsto na Lei Orgânica, mediante a 
criação de Subprefeituras e instâncias de participação local e elaboração de Planos Regionais e 
Planos de Bairro; 

XV - implantar regulação urbanística baseada no interesse público. 
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LEI Nº 7.805, DE 01 DE NOVEMBRO DE 1972

CAPÍTULO III  -  USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

 Art. 15 - Para os efeitos desta lei, são estabelecidas as categorias de uso a seguir individualizadas, com 
as respectivas siglas e características básicas:

I - Residência Unifamiliar (R1) - edifi cações destinadas à habitação permanente, correspondendo a uma 
habitação por lote;

II - Residência Multifamiliar (R2) - edifi cações destinadas à habitação permanente, correspondendo a 
mais de uma habitação por lote, compreendendo: (Complementado pela LM 10.137/86) (Altera-
do pelas LM 8.001/74 e 8.881/79)

1 - R2-01 - unidades residenciais agrupadas horizontalmente, todas com frente para via ofi cial.

  2 - R2-02 - habitações agrupadas verticalmente, observado recuo de 3,00 (três)   
metros, em relação às divisas laterais do lote;

III - Conjunto Residencial (R3) - uma ou mais edifi cações destinadas à habitação permanente, isoladas 
ou agrupadas horizontal ou verticalmente, ocupando um ou mais lotes, dispondo de espaços e 
instalações de utilização comum a todas as habitações do conjunto e obedecendo às seguintes 
disposições: (Revogado pela LM 8.001/73)

a) espaços de utilização comum não cobertos, destinados ao lazer, correspondendo ao mínimo 
de 6,00 (seis) metros quadrados por habitação;

b) espaços de utilização comum, destinados à instalação de equipamentos sociais, correspon-
dendo ao mínimo de 4,00 (quatro) metros quadrados por habitação;

c) o conjunto poderá dispor de espaços cobertos destinados aos usos de categoria C1 ou S1, cor-
respondendo ao máximo de 2,00 (dois) metros quadrados de área construída por habitação;

d) as edifi cações do conjunto observarão recuo mínimo de 3,00 (três) metros, em relação às 
divisas dos lotes ou terrenos lindeiros ao conjunto;

e) as vias de circulação internas do conjunto atenderão às condições mínimas estabelecidas para 
via local no Quadro nº 1, anexo;

f) todas as áreas de utilização comum serão caracterizadas como bens em condomínio do con-
junto.

 Art. 18 - O artigo 24 da Lei nº 7.805, de 1º de novembro de 1972, passa a vigorar com a seguinte 
redação: (Ver Res. COGEP 78/82, LM 9.411/81, LM 11.157/91 e DM 33.023/93) (Revogado pela LM 
13.430/02)

 “Art. 24 - Os coefi cientes de aproveitamento do lote, relativos às zonas Z3, Z4 e Z5, constantes do 
Quadro nº 2, anexo, e referidos no artigo 19, poderão ser aumentados até o limite máximo de 4 
(quatro), desde que a taxa de ocupação do lote a ser utilizado seja inferior ao máximo permitido 
para a zona, na proporção estabelecida pelas seguintes fórmulas:

1 - Para lotes com área inferior a 1.000,00 m² 

c = T + (C- 1) 

       T 

2 - Para lotes com área igual ou superior a 1.000,00 m² 

 c = T    C 

        t

onde c = coefi ciente de aproveitamento do lote a ser utilizado; t - taxa de ocupação do lote a ser utili-
zado; C = coefi ciente de aproveitamento máximo do lote, constante do Quadro nº 2; T = taxa de 
ocupação máxima do lote, constante do Quadro nº 2.

§ 1º - Nas zonas de uso Z2 e Z11, a categoria de uso R3 poderá adotar o coefi ciente de aproveitamento 
do lote até 2 (dois), obedecida a fórmula prevista neste artigo.
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§ 2º - Nos casos enquadrados nas disposições deste artigo, serão reservados, no mínimo, 50% (cinqüenta 

por cento) da área não ocupada do lote, para jardim arborizado, o qual fará parte integrante do 

projeto da edifi cação, para todos os fi ns previstos nesta lei.”

 

Art. 19 - O artigo 18 da Lei nº 8.001, de 24 de dezembro de 1973, passa a vigorar com a seguinte reda-

ção: (Complementado pela LM 11.605/94 – R3-03)

“Art. 18 - A categoria de uso R3 (conjunto residencial) passa a ter a seguinte defi nição: é constituído de 

uma ou mais edifi cações, isoladas ou agrupadas, vertical ou horizontalmente, ocupando um ou 

mais lotes, dispondo obrigatoriamente de espaços e instalações de utilização comum, caracte-

rizados como bens de condomínio do conjunto, compreendendo duas subcategorias: R3 - 01 e 

R3 - 02.
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Baixar livros de Serviço Social
Baixar livros de Sociologia
Baixar livros de Teologia
Baixar livros de Trabalho
Baixar livros de Turismo
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