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resumo

O trabalho consiste em analise dos condominios verticais
residenciais em Sao Paulo, que vém recebendo a denomi-
nacdo de “Condominios-Clube”, designacao essa atribuida
a eles pelo mercado imobilidrio para fins de publicidade.
Algumas categorias vém sendo elaboradas pela mercado-
logia consistindo de possiveis atributos dessas tipologias
arquitetdnicas. Entre elas destacam-se o conforto, segu-
ranca e o lazer. O trabalho analisa o sucesso e o fendmeno
de consagracao desses empreendimentos na cidade de
Sao Paulo. O recorte temporal abrange o periodo de 2000
a 2008, justificando a selecdo por constituir um momen-
to em que o mercado estd aquecido gracas a oferta de
crédito e capitalizacdo de construtoras e incorporadoras.
A questdo central abordada no trabalho é a dimensao so-
cial e coletiva das dreas de lazer na forma de uso, presente
nesses empreendimentos, bem como as caracteristicas
arquitetonicas e espaciais encontradas, investigando se
areas de lazer cumprem realmente as funcdes divul-
gadas como atrativo para compra e venda de unidades
residenciais. Os objetos selecionados para andlise sao
condominios residenciais verticais que se enquadram na
descricao apresentada, escolhidos em diversas areas da
cidade, no intuito de caracterizar o fen6meno em bair-
ros que apresentam condicdes semelhantes para a sua
implantacdo. Trata-se de empreendimentos em terrenos
com area entre 10.000 e 20.000, com trés ou mais torres,
contendo area de lazer e de uso multifamiliar.

Palavras-chave: Condominios-Clube — Areas de lazer
— Condominios residenciais verticalizados — Lazer privati-
zado — Enclaves fortificados.



abstract

Thejob istoanalyze the vertical residential condominiums
in Sao Paulo, which are receiving the name “Condomi-
nium-Club”, the name given to them by the real estate
market for advertising. Some categories have been deve-
loped by the marketing consisting of possible attributes
of architectural typologies. Among them are the comfort,
safety and leisure. The study analyzes the phenomenon
of success and dedication of these enterprises in the city
of Sao Paulo. The clipping time covers the period from
2000 to 2008, justifying the selection of a form when the
market is heated by the supply of credit and capital for
construction and real. The central question addressed
in this work is the social and collective dimension of the
areas of recreation in the form of use, this in such ven-
tures, as well as architectural features and space found,
investigating whether recreational areas have actually
functions disclosed as attractive for purchase and sale of
residential units. The objects selected for analysis are ver-
tical residential condominiums that are presented in the
description, chosen in different areas of the city in order
to characterize the phenomenon in neighborhoods that
have similar conditions for their deployment. These are
ventures in land area with between 10,000 and 20,000,
with three or more towers, containing area of recreation
and use multifamiliar.

Key words: Condominiums, Club - Recreation Areas -
verticalized Complexes - Leisure privatized - fortified
enclaves.
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Introducao

Este trabalho procura compreender o sucesso e o fendmeno de consagracao dos
empreendimentos que vem sendo denominados pelo mercado imobilidrio de condo-
minios-clube, na cidade de Sao Paulo.

O uso do espaco ptblico nas grandes cidades hoje vem se demonstrando condi-
cao fragil, concorrendo com a valorizacao de espacos privativos de uso comum, como
as dreas apresentadas como destinadas ao lazer presentes em empreendimentos resi-
denciais para classes sociais distintas. A sociedade vem questionando a presenca e a
apropriacao de espacos publicos, mediante a justificativa de transformacdes urbanas,
tanto de qualidade de vida como de escala, consideradas causas ou fatores estimulado-
res do acirramento da violéncia e da inseguridade.

As geracdes mais novas ja ndo sao capazes de reconhecer o espaco publico como
um bem coletivo. Andar a pé é cada vez mais incomum para os moradores da cidade
de S@o Paulo, devido a violéncia e a situacao cadtica da cidade. A maioria dos prédios e
condominios na cidade tende a ressaltar o esquema de seguranca. Casas unifamiliares
sao desvalorizadas, por nao se apresentarem como modelo de seguranca comparando
ao que um condominio (de casas ou de apartamentos) oferece.

A cidade de Sao Paulo, representada no imaginario coletivo como um espaco ca-
6tico, violento, poluido, com tantas diferencas sociais, tdo rica e tdo pobre, abriga hoje
mais de dez milhdes de pessoas, que apresentam uma gama extrema de variacdo de
estrato social, entre milionarios e mendigos, executivos, camelds e desempregados. Essa
flagrante diferenca social, acompanhada de expressiva heterogeneidade espacial é bas-
tante clara para quem vive aqui.

Os shopping-centers, hospitais, escolas, e até cemitérios, que constituem programas
funcionais que se restringem ao interior das edificacdes que os abrigam, sao elemen-
tos geradores de segregacao espacial causando a inversao da relacdo entre a rua e a
edificacdo. Trata-se de programas cujas atividades tém um desempenho de introver-
sao, omitindo uma possivel interacao entre o espaco ptblico e o privado. Condominios
residenciais também podem seguir essa tendéncia, caso apresentem configuracdo e
arquitetura que proporcionem essa segregacao.

A discussdo sobre condominios fechados é motivada pelo processo de isolamento
dos moradores em relacdo ao espaco publico. Conforme Caldeira (2000), o mercado
imobilidrio entende qualidade de vida como abandono de valores de uso do espaco
publico, compreendendo esse espaco como o que é aberto e igualitario, fazendo crer
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que cada um deva se isolar e conviver apenas com seus iguais. Nos condominios, ha
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 nado conviver com a diversidade social e de usos
da cidade, tdo importante para Jacobs (1961). Os condominios fechados constituiriam
“enclaves fortificados” Caldeira (2000).

Os condominios fechados existem desde 1928, quando constituiam ainda corticos.
Os apartamentos se generalizaram na década de setenta (1970), devido a mudancas
nos financiamentos e ao boom de construcdes; porém diversos elementos podem dife-
renciar os condominios dessa época com os dos anos 1980 e 1990, que por sua vez se
diferenciam dos condominios mais recentes, os condominios-clube.

A reflexdo sobre o uso do lazer privado e abandono da cidade e do espaco ptblico
traz a realidade das conseqiiéncias de acdes e possibilidades normativas que integram
a sistemadtica de planejamento urbano. Ao longo das décadas do século XX, diversos
estudos e planos urbanisticos foram elaborados na tentativa de elevar a qualidade do
ambiente urbano construido, mas poucos se transformaram em lei e foram implemen-
tados.

A necessidade de abordar a relacdo entre o planejamento urbano e a acao dos
agentes produtores do espaco (Estado e mercado imobilidrio), se evidencia quando se
comeca a compreender as razdes da formacao dos condominios fechados e condomi-
nios-clube. O mercado imobilidrio dispde de mecanismos para e tem a intencao de
articular situacdes para potencializar a obtencdo de lucro, aumentar a rentabilidade
do empreendimento, que se constitui em grande parte das vezes, exclusivamente no
motor que define o projeto.

Pode-se dizer que a relacdo entre o mercado imobilidrio e o Estado ocorre de forma
a materializar a tensdo entre interesses publicos e privativos, e o desenrolar historico
evidencia a prioridade alcancada por um ou outro desses atores. A histéria da cidade
de Sdo Paulo expressa claramente essa oscilacdo, quando se observa o incentivo a ocu-
pacdo de bairros por uma classe mais abastada e outros bairros em que ocorrem menos
investimentos e que sdao ocupados por classes mais populares.

Entre os anos de 2000 e 2008, devido ao momento econémico estavel vivido pelo
pais, o mercado imobilidrio experimentou um ciclo positivo, reforcado pela oferta de
novas opcoes de crédito imobiliario, que vieram a facilitar a aquisicao de iméveis. Com
iss0, assistiu-se a muitos lancamentos de empreendimentos de uso residencial, entre
estes, os condominios-clube surgidos nesse periodo.
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Nos Ultimos anos, observa-se a demanda crescente de condominios residenciais
de classe média e média alta, na cidade de Sdo Paulo. Os condominios-clube ou clubes
residenciais sdo assim definidos por incorporarem a imagem de um clube devido a
quantidade de equipamentos de lazer disponiveis. Esses condominios se instalam em
terrenos grandes, estratégia e acdo que coincidem com o processo de transformacao
espacial e de uso assistido por alguns bairros, nos quais galpdes e antigas fabricas vém
dando lugar a empreendimentos residenciais.

O mercado imobilidrio vem denominando “condominios-clube” aqueles que ofe-
recem areas de lazer, sistema de seguranca e pretensa “qualidade de vida”. A dltima
denominacdo significa, com base em parametros almejados e ditados pelo mercado
imobilidrio, a oferta e disponibilidade de atividades de lazer e servicos complementa-
res, tais como sala de ginastica, piscinas, sala gourmet, brinquedoteca e outros, cuja
existéncia pressupde que o morador ndo precise se expor a rua, dominio visto como o
espaco da inseguranca e da violéncia.

A promessa de um condominio-clube é proporcionar habitacdo e lazer reunidos e
concentrados dentro dos limites do Condominio, segundo se pode ler em publicacoes
do mercado imobiliario divulgadas em revistas, sites e na televisdo. O slogan proposto
€ ndo precisar sair de casa para se divertir, encontrar os amigos, pois a infra-estrutura
oferecida seria completa, podendo proporcionar mais de cinqiienta (50) itens de lazer.

A relacdo dos padrdes tradicionais de habitacdo e os novos objetivos de lazer
merecem um estudo mais atento, sobretudo quanto aos condominios ver-
ticais em bairros tradicionais, [...] nos projetos verticalizados para as classes
de renda media e alta, os clubes foram transferidos para as areas residen-
ciais (REIS, 2006, p.135).

A tipologia condominio-clube se fundamenta em um constructo de que a cida-
de é violenta e nao disponibiliza lazer, ou ainda, que ndo deve ser utilizada em sua
plenitude publica por ser hostil e insegura. A solucdo a esses temores seria a reclusao
intra-muros, para que a existéncia de drea de lazer e servicos privativos consiste na so-
lucdo. A publicidade envolvida com os condominios-clube e os veiculos de propaganda
disseminados enfatizam a questdo da “seguranca” e “lazer privado”.

Sendo assim, o objetivo deste trabalho é caracterizar o fendmeno dos condominios
residenciais verticais, identificando causas determinantes para o processo de produ-
cdo desta tipologia, e realizando uma andlise critica de suas caracteristicas e de seu
significado. Relaciona-se o fendmeno a dinamica imobiliaria da cidade de Sao Paulo,
e o recorte temporal de 2000 a 2008 se justifica por constituir um momento especifico
dessa dinamica imobilidria, em que o bom momento econémico enfrentado pelo pais e
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a disponibilidade de crédito facil contribuiram para a explosao dos condominios dessa
natureza.

O objetivo especifico é investigar as caracteristicas arquitetdnicas (espaciais e
programaticas) dos condominios dessa categoria, bem como o efetivo uso das areas
coletivas e equipamentos destinados ao lazer nesses complexos, o que pode contribuir
para a elucidacdo de se realmente a presenca dessas dreas € a principal atracdo para a
compra do imével.

A hipotese que se considera é a de que a principal razdo para a oferta de area e
equipamentos de lazer é a aquisicao de terrenos de dimensdes entre 10.000 e 20.000
metros quadrados para a implantacdo desse negdcio imobilidrio. Esta estratégia se
deve a possibilidade de maior verticalizacdo oferecida sob essas condicdes, tornando
os empreendimentos mais rentdveis. A causa real para o fendmeno de proliferacao
dos condominios-clube supde-se envolvida com a relacdo (razao) entre coeficiente de
aproveitamento / drea do terreno / verticalizacdo, 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 imobilidria. A agregacao de qualidades tais como
a idéia de “clube” é o mote da publicidade realizada pelo marketing imobiliario. Desta
maneira, os apelos publicitarios 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 tdo somente um apelo, ndo constituindo na verdade, na principal razdo para a
aquisicao de imovel nesse tipo de empreendimento.

A metodologia utilizada nesta pesquisa envolveu andlise histérica e critica,
fundamentando o fendmeno dos condominios e dos condominios-clube, frente ao de-
senvolvimento de Sdo Paulo. Para tanto, houve necessidade de compreender o histérico
da producdo imobilidria na cidade e verificar quais fatores interferem na concepcao e
realizacdo de um projeto desta tipologia.

A analise tedrica da problematica é complexa e por isso foi necessario compreender
os diversos fatores que influenciam a producdo do espaco urbano, tais como a dinamica
do mercado imobilidrio, a legislacdo de uso e ordenamento do solo, o fendmeno da
segregacao social e espacial caro a cidade contemporanea e a questao de como a viabi-
lidade do empreendimento influencia este movimento imobiliario.

O primeiro passo para delimitar a pesquisa foi definir o recorte temporal e es-
pacial. A partir da teoria e conceitos estabelecidos, as analises dos estudos de caso e
pesquisa de campo junto aos moradores foram iniciadas.
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O fundamento tedrico consta de referéncias bibliograficas classicas sobre as rela-
¢Oes entre a arquitetura e a cidade, o valor histérico e cultural da vivéncia do espaco
publico e da rua, como a obra seminal de Jane Jacobs (1961), quem assinala a neces-
sidade de espacos de convivéncia e de significado simbdlico. Aldo Rossi (2001) e Diane
Ghirardo (2002) também contribuiram para a formacao de base conceitual, porque dis-
cutem a relacdo do usudrio com a cidade. O desenvolvimento do mercado imobilidrio
da cidade de Sao Paulo foi estudado com a leitura de especialistas como Flavio Villaca,
Nadia Somekh e Antonio Claudio P. Fonseca, que em seus estudos analisam a questao
da verticalizacdo e a implantacdo de empreendimentos na cidade. Para relacionar as
transformacdes do espaco urbano da cidade as mudancas de valor relacionadas as for-
mas de habitar foram de grande relevancia as publicacdes de Nestor Goulart Reis (2006)
e Teresa Caldeira (2000), destacando a segregacao social na cidade contemporanea.

Com o estudo das Leis de Zoneamento e Planos Diretores para a cidade de Sao
Paulo, analisou-se o impacto destas regulacdes na implantacdo dos edificios, e suas
tipologias, em diferentes épocas.

Foi possivel também investigar as causas especificas de cada tipologia e do surgi-
mento dos condominios, através de artigos publicados e entrevistas com construtores e
incorporadores, envolvendo as questdes de viabilidade dos empreendimentos.

A legislacdo de Sao Paulo relativa as Leis de Zoneamento, Plano Diretor e instru-
mentos urbanisticos conformam também um importante campo tematico estudado,
assim como dados cuja fonte sdo empresas privadas, tais como a Empresa Brasileira
de Estudos de Patrimonios (EMBRAESP) e instituicdes como o SECOVI-SP (Sindicato das
Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracao de Iméveis Residenciais e Co-
merciais de Sdo Paulo). Esses dados foram de grande valia para analisar o surgimento
e a atual expansao das tipologias condominiais dos empreendimentos residenciais se-
lecionados.

A andlise critica do marketing imobilidrio dos condominios-clube foi empreendida
utilizando-se informes publicitarios; nestes foi possivel identificar que o chamariz para
esse tipo de empreendimento é a oferta de uma imagem de qualidade de vida, que,
para o mercado imobilidrio, nesse caso, relaciona-se a oferta de conforto (lazer) e de
seguranca.

Os estudos de caso servem a identificacdo das caracteristicas projetuais relativas a
distribuicdo espacial, programa funcional, area (til, assinalando a valorizacdao em cada
caso de tipos, qualidades e dimensdes dos espacos, que se relacionam a possibilidade
de uso e permanéncia.
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Os casos foram selecionados ao definir um conjunto constituindo uma amostra da
tipologia “condominio-clube”, e tem por objetivo exemplificar o resultado da acao dos
diversos fatores que determinam o produto final do empreendimento. A escolha dos
empreendimentos foi baseada em dados da Empresa Brasileira de Estudos de Patrimo-
nios (Embraesp), que produz a relacdo de todos os edificios lancados de 2000 a 2008
na cidade de Sdo Paulo, selecionando-os conforme os seguintes critérios: o tamanho do
terreno (entre 10.000 a 20.000 m?); o nlimero de torres (a partir de 3); o projeto sendo
aprovado na Prefeitura de Sao Paulo entre 2000 a 2008, com categoria de uso “conjun-
to residencial” (R3). Os empreendimentos selecionados, conforme essa metodologia,
foram: Condominio La Dolce Vita Vila Romana, Condominio La Dolce Vita Mooca e Con-
dominio Panorama Home & Resort (localizado no Jaguaré).

A fim de poder relacionar os resultados obtidos na analise arquitetdnica com ou-
tros, obtidos em pesquisa de uso e apropriacdo dos espacos e equipamentos de lazer,
decidiu-se, com o inestimavel auxilio da Banca constituida para o Exame de Qualifica-
cao!, realizar pesquisa de campo utilizando a aplicacdo de formulario, devidamente
organizado para esse fim. O questiondrio coletou a opinido de residentes de condomi-
nios-clube, relativa as razdes de aquisicao do imovel, impressoes a respeito dos espacos
coletivos existentes, bem como da unidade habitacional. Essas informacdes foram tabu-
ladas, identificando nas respostas a repeticao de temas recorrentes. Foram questionados
quais itens foram determinantes para a escolha na compra do imével; a importancia
da area de lazer; a satisfacdo quanto a metragem e distribuicao do apartamento. Sobre
o0 uso efetivo da area de lazer: quais itens de lazer sdo mais usados; por quem (faixa
etaria) e qual a proporcdo de tempo; se os itens de lazer aproximam a convivéncia dos
moradores e se 0s equipamentos de lazer privados substituem o uso das areas de lazer
publicas.

O trabalho é dividido em trés partes, além desta introducdo e consideracdes fi-
nais. No primeiro capitulo, estuda-se o processo de conjuntura imobilidria na cidade de
Sao Paulo, abrangendo a formacdo do capital imobilidrio na cidade e a dinamica do
mercado imobilidrio no periodo de 2000 a 2008. Um breve estudo sobre a especulacao
imobilidria, compreende 0s processos do sistema capitalista e o interesse pelo lucro e
capital de giro nos negocios imobilidrios. A producdo de espacos urbanos nesta cidade
traz a relacdo de interesses do mercado imobilidrio (investidores, construtores, empre-
endedores) com o Estado e exemplos de ocupacado de locais da cidade da cidade de Sado
Paulo e Rio de Janeiro. Aborda ainda conceitos como a anticidade e o sprawl.

I Profas. Dras. Angélica Tanus Benatti Alvim, Dra. Eulalia Portella Nigriellos e Dra. Eunice Helena S. Abascal, em
junho de 2009.
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No segundo capitulo, abordam-se aspectos urbanisticos relacionados a vida hu-
mana, através de estudos teéricos de importante referéncia bibliografica. Aborda o
desenvolvimento urbano na cidade contemporanea, problematizando as atuais me-
tropoles, no que diz respeito a influéncia das leis e da arquitetura na concepcao de
espacos. Através do histérico e legislacdes urbanisticas da cidade de Sao Paulo, sao fei-
tos analises da ocupacao do solo e relatados problemas como a segregacdo espacial da
cidade. Assim como, sdo posicionados os primeiros condominios verticais residenciais
(com grande drea de lazer) da capital. Aborda-se também a questdo da necessidade de
espacos de convivéncia e de significado simbdlico, ou seja, 0 abandono do espaco publi-
co e a preferéncia pelo lazer privado e a influéncia disto na paisagem urbana.

No terceiro e tGltimo capitulo procura-se contextualizar a definicdao dos condomi-
nios-clube. O marketing imobilidrio desses condominios, é analisado através de folder,
imagens e folhetos entregues em via publicas ou encontrados em jornais, revistas e
Internet. Os trés estudos de caso sdo acompanhados da analise do produto imobilidrio
final e do espaco que ele proporciona. Encerrando o capitulo a pesquisa p6s-ocupacao
fundamentada em entrevistas com usudrios e sua analise, revela os motivos da tipolo-
gia “condominio-clube” ser satisfatéria para os consumidores.

Esta Dissertacdo de Mestrado pretende contribuir com estudos ja desenvolvidos so-
bre a producdo imobilidria, dando énfase para o uso das areas de lazer e conscientizar
a necessidade da formulacdo de politicas publicas eficazes para melhorar a qualidade
do espaco urbano.
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Capitulo1 | O ESPACO URBANO CAPITALISTA E O MERCADO IMOBILIARIO

Apesar da grande influéncia que o capital imobilidrio e o Estado exercem na pro-
ducdo do espaco urbano, outros fatores a determinam, como aspectos fisicos, sociais
e econdomicos. Para bem compreender o desenvolvimento da producdo imobilidria na
cidade de Sdo Paulo, é importante entender que a construcdo de edificios é estimulada
quando existem investimentos e financiamentos aliados a uma conjuntura econémica
favoravel a demanda de producao e consumo do produto.

Nesta parte do trabalho, analisa-se a concretizacao do mercado imobilidrio na ca-
pital paulista e os ciclos de demanda da construcao civil, devido aos agentes financeiros
e distintos momentos econdmicos. Enfoca-se o periodo entre os anos 2000 e 2008, coin-
cidindo com um momento de economia mais estavel do que em periodos anteriores,
onde novas formas de financiamento e oferta de créditos de longo prazo facilitaram a
producdo e a aquisicdo de imoéveis.

A participacdo ativa de empresas do setor imobilidrio na Bolsa de Valores acarretou
na possibilidade de expansdo das transacdes financeiras e negécios com investidores in-
ternacionais. Dessa maneira, procura-se evidenciar o fendmeno de que investimentos
no setor imobilidrio e infra-estrutura se relacionam diretamente a producao do espaco
urbano.

Outro ponto a ser destacado é a relacdo do Estado com o mercado imobilidrio.
Essa relacdo ocorre porque “a matéria-prima da fase inicial é o terreno, cujas caracte-
risticas dependem das obras de infra-estrutura” (Reis, 2006: p. 177). Pode-se observar
também novas expansoes imobilidrias acarretando na criacao de localizacdes urbanas,
recorrendo-se a exemplos de lancamentos de iméveis na cidade de Sdo Paulo no in-
tervalo considerado. Verifica-se ainda que a influéncia e atuacao do Estado, através do
ordenamento e regulamentacao do uso do solo e realizacdo da infra-estrutura acarre-
tam na valorizacdo da terra urbana e do produto imobilidrio, e concomitante poder do
setor imobilidrio privado em controlar o processo de formacdo desse valor a favor de
seus interesses.

21



CONDOMINIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SAO PAULO (2000-2008): CONDOMINIOS - CLUBE

1.1 Formacao do mercado imobiliario em Sao Paulo

O mercado imobilidrio em Sdo Paulo comeca a se destacar por volta do século
XIX, quando as lavouras de café geram lucro favoravel ao investimento em novos em-
preendimentos na Provincia. Até entdo, desde sua fundacdo em 1554, a cidade nao
expressava grande dinamismo no que se refere a urbanizacdo. Com a inauguracao da
Sao Paulo Railway em 1867, que passa a interligar as areas produtoras de café ao Porto
de Santos, Sdo Paulo manifesta um expressivo crescimento (CAMPOS E SOMEKH, 2002).

Apo6s 1880, a abolicdo da escravatura e a consequente imigracdao que se efetiva
para suprimento da mao-de-obra assalariada contribuem para um intenso crescimento
demografico. O municipio da capital, que contava cerca de 65.000 habitantes em 1888,
em 1900 atinge quase 240.000 habitantes. O denominado cinturdo das chdcaras foi
praticamente absorvido na integra pela mancha urbana (id., Ibid., 2002).

Até meados do século XIX, o sistema vigente de doacdes de terras e transacoes
submetidas a ritos de compadrio e poder politico favorece as construcdes particulares.
Algumas normas de utilizacdo destas se estabelecem, possibilitando algum padrao de
ocupacao do territério!. Os proprietarios de terras percebem entdo possibilidades de
obtencao de lucro ao transformarem suas chacaras em lotes urbanos, gerando negdcios
rentaveis.

Ao findar o século XIX, havia estabelecido um mercado imobilidrio consideravel na
cidade, constituido por casas, oficinas, quartos para aluguel, bem como loteamentos
de antigas chdcaras. O crescimento demografico e a diversificagdo econdmica que se
intensificam a partir do Gltimo quartel do século XIX acirram a disputa por localizacdes
na cidade, gerando um promissor mercado de compra e venda de terras e aluguel de
edificacdes. (ROLNIK,1997, p.101).

O mercado imobilidrio em Sao Paulo se configurou com a demanda criada com a
expansao imobilidria, causada pelo adensamento habitacional e pela imigracdo euro-
péia, em fins do século XIX. A seguranca advinda da posse de imdveis e a remuneracao
obtida pelos aluguéis geraram o embrido do setor imobilidrio de carater rentista (FON-
SECA, 2004).

Para Maria Ruth do Amaral Sampaio (1994), a forma dominante de moradia da
populacdo paulista era a casa de aluguel. A locacdo de imdveis consistia em negdcio
rentavel e seguro, superando a expectativa por negécios imobilidrios fundamentados

I'A Lei de Terras (Lei n° 601/1850) estabelecia a compra como a tinica forma de acesso a terra e abolia, em definitivo,
o regime de sesmarias. (CAMPOS E SOMEKH, 2002).
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em compra e venda. A auséncia de um sistema financeiro e de crédito elaborado que
garantisse rentabilidade ao investidor e financiamento ao consumidor, fez com que
grande parte dos investidores apostasse no mercado imobiliario de aluguéis.

A pratica de aquisicdo dos terrenos para edificar prédios para moradia de classe
média era usual por parte de bancos e similares2. A partir de 1930 verificou-se uma no-
tavel expansdo dessa atividade econdmica através dos bancos hipotecarios.

A partir de um mercado imobilidrio ja formado, os incorporadores direcionavam o
capital as construcdes através de operacdes financeiras. Buscava-se alternativa capaz de
manter o mercado favoravel ao investidor.

A partir de 1940, a situacdo descrita comeca a mudar devido a Lei do Inquilinato3.
Mais tarde, com o advento do BNH, em 1964, inicia-se definitivamente a mediacao das
relacdes de aquisicdo de imoveis pelo Estado. A Lei do Inquilinato estabelecia a regula-
mentacdo do mercado de aluguéis e seu congelamento. Para Bonduki (2004: 227), esta
Lei estava relacionada a intencao governamental de reduzir a atracdo que o setor imo-
bilidrio exercia sobre investidores e capitalistas em geral, com o objetivo de concentrar
recursos na montagem do parque industrial brasileiro e eliminar um grupo social im-
produtivo, que vivia basicamente de rendas. A lei em questdo obrigou os investidores a
procurar novas formas de aplicacdo do capital. Investidores ou construtores que, até en-
tdo edificavam por encomenda para o mercado de aluguéis, constroem agora conjuntos
de casas e apartamentos para o nascente mercado imobilidrio de compra e venda.

Segundo Botelho (2007:103), a reorganizacao do setor previdenciario no Governo
Vargas propiciou vultosos recursos para o financiamento de uma inédita experiéncia
estatal de producdo de moradias, lembrando que todos os trabalhadores deveriam
obrigatoriamente se associar a um Instituto Previdencidrio, de acordo com sua catego-
ria no mercado de trabalho. Nos anos de 1940 a 1960 ndo havia um sistema financeiro
habitacional no Brasil. Nesse periodo o crédito imobilidrio era concedido por um con-
junto de entidades. Entre elas, é possivel citar os IAPes (Institutos Previdencidrios), a
Caixa Econdmica, organizacdes privadas tais como companhias de seguros ou bancos
especializados — os Bancos Hipotecarios e particulares como empresas de controle acio-
nario coletivo ou individuais. (RIBEIRO,1997,p.269).

25 instituicao do “Banco Hipotecario Lar Brasileiro” desempenhou o papel de fonte financiadora de empreendimen-
tos residenciais destinados a classe média no Brasil, sanando a auséncia de mecanismos publicos destinados a pro-
mocao desses recursos. Teve ampla atuacao em empreendimentos residenciais e comerciais, atingindo a plenitude
na década de 1950. (AMARAL SAMPAIO, 1994).

3 Decreto-lei 4.598/42. A Lei do Inquilinato instituiu o congelamento dos aluguéis residenciais. Ver Bonduki (2004,
Capitulo 5) .

23



CONDOMINIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SAO PAULO (2000-2008): CONDOMINIOS - CLUBE

O principal objetivo desses Institutos de Pensdo era prestar assisténcia previden-
ciaria e médica, o que limitava sua acdo como agentes de promocao de moradias
populares.

A partir dos anos sessenta do século XX, principalmente devido aos recursos e
financiamento da casa prépria geridos pelo Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e o Sis-
tema Financeiro de Habitacdo (SFH), tem inicio um longo periodo de desenvolvimento
e consolidacdo da incorporacao imobilidria.

Conforme Botelho,

em 1964, foi criado o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), com o objetivo
de organizar, orientar e fiscalizar o Sistema Financeiro de Habitacdo além
de repasses de recursos a entidades desse sistema, que repassariam, por sua
vez, esses financiamentos aos adquirentes da casa prépria.(2007: p. 109).

A partir dessa data, a promulgacao da Lei de Incorporacao* (extrato da Lei 4.591/64)
assegurou os direitos de quem compra imdveis em construcdo ou a construir, fazendo
com que o mercado imobiliario (privado) se consolidasse. Esta lei regula a aquisicdo de
imoveis na planta, garantindo o investimento e assegurando a fiscalizacdo do anda-
mento da obra. A lei obriga registrar o empreendimento na circunscricdo imobilidria
antes do lancamento e venda. Este registro deve conter os dados do empreendimento,
certiddes da empresa incorporadora, tipos de acabamentos, niimero das dreas, usos e
demais informacdes necessarias.

Somekh (1997), ao periodizar a verticalizacdao da cidade, define essa fase como
o periodo da verticalizacdo do milagre, associada aos financiamentos imobilidrios do
SFHS.

4 Ver Lei 4.591/64

5 Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), € um segmento especializado do Sistema Financeiro Nacional, criado pela
Lei 4380/64, no contexto das reformas bancéria e de mercado de capitais. Por essa Lei foi instituida correcdo mo-
netdria e o0 Banco Nacional da Habitacdo, que se tornou o 6rgao central orientando e disciplinando a habitacdo
no Pais. Em seguida, a Lei 5107/66 criou o FGTS. O sistema previa desde a arrecadacao de recursos, o empréstimo
para a compra de imdéveis, o retorno desse empréstimo, até a reaplicacdo desse dinheiro. Tudo com atualizacdo
monetdria por indices idénticos. Fonte:< http://www.bch.gov.br/?SFHHIST> Acesso em 12/set/2009.
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Nas décadas de 60 e 70, a continua elevacao do preco da terra e a consolidacao da
classe média® indicam aos incorporadores a necessidade de construir prédios em bair-
ros novos, onde o preco da terra fosse menor, e cuja construcao apresentasse as mesmas
caracteristicas de produto existentes nos bairros consolidados e de maior dinamica co-
mercial (FONSECA, 2004).

Com a crise do petréleo em 1973, iniciou-se um processo inflacionario, responsavel
pelo aumento do custo da construcdo. Elevam-se os precos dos apartamentos e casas
financiadas e com a inflacdo e o achatamento de saldrios, o nimero de inadimplentes
cresceu, defasando o sistema.

O BNH foi extinto em 1986, ano de inicio do Plano Cruzado, a primeira tentativa
de combate a inflagdo?.

Fonseca argumenta que as companhias de engenharia dispunham da capacidade
de projetar, edificar e comercializar iméveis; havia mercado consumidor, entretanto
ndo se tinha como viabilizar a operacdo, devido a falta de liquidez e auséncia de planos
e recursos de financiamento. (2004: 244). O contrato de alienacdo é uma garantia feita
apoés a anadlise e aprovacado do crédito, o consumidor adquire o produto, mas este bem
ficara vinculado ao contrato de financiamento, como sendo de propriedade do banco
até o final do pagamento das parcelas, servindo de garantia ao valor financiado.

As construtoras passam a financiar o comprador diretamente, o que gerou parali-
sacao de giro de capital, negativa para o mercado imobilidrio. Devido a inadimpléncia,
foram utilizados métodos como contratos de alienacdo o que aumentava a garantia do
vendedor.

Segundo Crestana (2008), nos anos noventa do século XX, as empresas do setor
imobilidrio atravessaram um dos piores periodos de sua histéria. Até o advento do

6 Pode-se definir classe média, conforme o Diciondrio de Economia (SANDRONI, 1989) como o conjunto das cama-
das sociais situadas entre a burguesia e o proletariado, especialmente o urbano. O processo de desenvolvimento
capitalista ampliou significativamente os estratos médios da sociedade atual, que se diversificam em relacdo ao
trabalho e ao nivel de renda. Devido a essa heterogeneidade, costuma-se dividir a classe media em alta, média e
baixa. Assim, embora se incluam na classe media os pequenos empresarios, atualmente ela é formada, sobretudo
por profissionais assalariados que trabalham no setor de servicos (satide, banco, educacdo, comunicacdo) e em
funcdes especializadas do setor industrial.

70 Plano Cruzado tinha como premissa basica a idéia de que a inflacdo brasileira era essencialmente inercial. Dessa
maneira, uma troca da unidade monetaria, associada a um congelamento de precos, teria como resultado apagar
a memoria inflacionaria dos agentes econdmicos. O objetivo era quebrar a expectativa das pessoas de que os pre-
cos teriam que subir porque subiam no passado. O “Plano Cruzado” buscava também simultaneamente reverter o
processo inflaciondrio e redistribuir a renda. Fonte:<http://www.senado.gov.br/conleg/artigos/economicas/Distri-
buicaodeRenda.pdf>.Acesso em 12/nov/09
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Plano Real®, em 1994, as construtoras tinham de lancar seus empreendimentos sob um
cenario econdmico desfavoravel, com altos indices inflaciondrios e auséncia de crédito
imobilidrio para produzir e comercializar os iméveis. A média anual de lancamentos na
cidade de Sdo Paulo era de 25 mil unidades, com indice 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 financiamento surgiram, tais como os consorcios imobi-
lidrios, fundos das cadernetas de poupanca ou o Plano 100, da Rossi Residencial. Em
1994, os agentes privados também criaram carteiras hipotecarias como opcao de siste-
ma de financiamento?.

Pode-se concluir, a guisa de uma sintese do contetido exposto, que o crescimen-
to populacional e a expansao e dispersao urbana sdo fatores de desencadeamento e
configuracdo do mercado imobilidrio. A forma mais segura de investimento baseou-se
durante o periodo de crescimento industrial de Sdo Paulo, na posse de um imével e na
rentabilidade obtida com a locacdo. Mais tarde, devido a mudancas no cenario econo-
mico e alteracdes das regras de funcionamento do mercado imobiliario fundamentadas
na legislacdo, buscou-se alternativas favoraveis a reproducado dessa dinamica. Diversas
formas de financiamento vieram caracterizar o mercado imobiliario baseado na incor-
poracao. A estabilidade e crescimento desse mercado se acirraram nos primeiros anos
do século XXI, devido a maior estabilidade financeira do pais, obtida pela boa conduta
macroecondmica e a facilidade de obtencado e oferta do crédito imobilirio.

8 0 Plano Real foi um programa brasileiro de estabilizacdo econdmica, iniciado oficialmente em 1994 com a pu-
blicacdo. Tal Medida Proviséria instituiu a Unidade Real de Valor (URV), estabeleceu regras de conversao e uso de
valores monetarios, iniciou a desindexacdo da economia, e determinou o lancamento de uma nova moeda, o Real.
0 programa tinha como objetivo principal o controle da hiperinflacdo que assolava o pais.

9 Ver parte V da tese de doutorado de Fonseca (2004).
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1.2 Dinamica do mercado imobiliario: 2000 a 2008

A facilidade de crédito imobilidrio e a conjuntura econdmica favoravel fizeram
com que os precos dos imdveis aumentassem, estimulando os investimentos nacionais
e fazendo investidores internacionais aplicarem capitais no Brasil. O setor imobiliario,
por consistir em investimento em ativos fixos e também gerando titulos maveis, apre-
sentou-se como estimulante alvo de investimentos. Estes fendmenos se apresentam
relativos a expansao e abertura de mercados, inerente a expansao da economia global
(NAKANO, 2009).

Entre 2000 e 2003, o mercado imobilidrio ndo demonstrou crescimento expressivo.
Apesar da economia estavel, a taxa de juros praticada no Brasil era ainda muito alta
(SECOVI, 2008).

A acirrada concorréncia entre agentes financeiros levou a criacao de novas linhas
de financiamento para producdo e aquisicao de imdveis. Segundo a Camara Brasilei-
ra da Inddstria da Construcao (2008), as construtoras, incorporadoras e consumidores
hoje podem contar com os recursos acumulados nas Cadernetas de Poupanca, pois
estas aplicacdes nao estdo sujeitas as alteracdes da politica monetdria que regula os
juros basicos da economia. Contam ainda com os recursos do FGTS (Fundo de Garantia
pelo Tempo de Servico), provenientes de depdsito mensal vinculados aos trabalhadores.
Muitos empreendimentos sdo financiados pelos empreendedores, tanto por recursos
captados durante a construcao como ap6s a entrega; e, mais recentemente, podem-se
assinalar recursos provenientes de Capitalizacao de titulos na Bolsa de Valores.

Deve-se destacar a seguranca juridica oferecida aos compradores, empreendedo-
res e agentes financeiros através da disposicao da Lei 10.931/04'0, considerada pelo
setor imobilidrio como verdadeiro marco regulatorio. Essa lei estabeleceu regras claras
e bem definidas de financiamento, esclarecendo-se a legislacdo do ponto de vista da
defesa do consumidor. A Lei dispde sobre o patrimonio de afetacdo!!, que somada a Lei
das Incorporagdes, torna-se mais completa. A Lei das incorporacdes (Lei 4.591/64), ape-
sar de conter mecanismos de protecdo contratual, ndo contemplava meios de protecao

10 A Lei No 10.931, de 02 de agosto de 2004. Dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporaces imobilidrias,
Letra de Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei no 911,
de 10 de outubro de 1969, as Leis no 4.591, de 16 de dezembro de 1964, no 4.728, de 14 de julho de 1965, e no
10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias.

110 patriménio de afetacdo é constituido do patrimonio préprio de cada empreendimento imobilidrio, ndo se
confundindo com o restante do patrimonio da empresa. Assim, o patrimonio de cada empreendimento imobilia-
rio é contabilmente apartado do patriménio total da empresa responsavel pela construcdo e/ou incorporacgao do
imével
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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 razao de faléncia do incorpora-
dor.

Durante 2005 e 2006, novos fatos vieram beneficiar o setor imobiliario. O governo
adotou medidas para estimular a construcdo e a industria imobilidria, tais como a re-
ducdo do IPI incidente sobre materiais de construcao.

Esse movimento interno positivo fez com que os investidores internacionais ele-
gessem o Brasil como alvo para novos investimentos. A possibilidade de expansao de
negdcios levou algumas empresas do mercado imobilidrio a abrirem capital na Bolsa de
Valores e a oferta de a¢des gerou forte entrada de capital estrangeiro no segmento.

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

O setor imobilidrio estd 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 injecdo de recursos de R$ 18,7 bilhdes em 2006, contra
R$ 13,9 bilhdes no ano passado e pela queda das taxas de juros, que repre-
sentam um forte estimulo. Com isso, as construtoras planejam aumentar
sua participacdo no Produto Interno Bruto (PIB) do Pais, que atualmente
estda em torno de 7%. (THEO CARNIER,2000).

Importantes empresas do setor imobilidrio lancaram ac¢6es na Bolsa de Valores de
Sao Paulo: Rossi, Gafisa 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
beneficiaria as construtoras porque a transparéncia faria aumentar a confianca dos
potenciais compradores de iméveis. “O investidor exige transparéncia e olha com lupa
se as empresas que entram no mercado de acdes estdo seguindo as regras de gover-
nanca” disse Sérgio Rossi Cupoloni (2009),diretor de Relacdes com Investidores da Rossi
Residencial.

28



Capitulo1 | O ESPACO URBANO CAPITALISTA E O MERCADO IMOBILIARIO

- INICIO DE N° DE
NOME DE PREGAO EMPRESA NEGOCIACAO TR 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 SA. 17/02/06 15.560 72%
COMPANY BROOKFIELD SAQ PAULO EMPREEND IMOBILIARIOS 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 SA. 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%
HSF PART JHSF PARTICIPACOES SA. 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 SA. 06/06/07 10.114 70%
EZTEC EZ TEC EMPREEND. E PARTICIPACOES SA. 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 INCORPORACOES 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 1 - Empresas que lancaram suas acoes na Bolsa de Valores de Sao Paulo.
Fonte: <www.bovespa.com.br>. Acesso em 02/out/2009.

RANKING DAS INCORPORADORAS - ANO BASE 2008

QUESITO N° DE LANCAMENTOS

Posi¢do Empresa N° Langamentos % do Mercado
1° GOLDFARB * 20,33 3,71%
2° EVEN * 17,5 3,19%
3° MRV 16 2,92%
4° CYRELA BRAZIL REALTY * 14,83 2,71%
5° GAFISA * 10,5 1,92%
6° TRISUL * 8,83 1,61%
7° CAMARGO CORREA * 8,5 1,55%
7° TECNISA * 8,5 1,55%
8° ROSSI * 8,17 1,49%
9° COMPANY * 8 1,46%
9° ECO ESFERA 8 1,46%
10° ATLANTICA * 6,5 1,19%

Figura 2 - Lancamentos residéncias - Incorporadoras

Fonte: Embraesp
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15 empresas do setor
imobilidrio jé langaram
agbes em bolsa...

...& captaram

3 bilhdes de em 2006

0 setor imobilidrio é o quarto

maior em bolsa, depois de
energia, bancos e vestudrio

A valorizagdo das acdes das
empresas imobilisrias em 2006
foi de até 90%, superando a do

Ibovespa, que foi de 32,9%

Fontes: Bovespa e Abecip

CORRIDA A BOLSA

Em 2007, noventa e seis companhias captaram cerca
de 65 bilhdes de reais vendendo a¢des no mercado. Esse
fluxo de capital decorreu das condicdes favordveis para
o mercado de acdes naquele momento, no cendrio da
economia mundial. Os Estados Unidos, Japdo e a Unido
Européia viveram um periodo de crescimento econdmi-
co acelerado sem precedentes, com inflacdo e juros em
baixa. Esse fendmeno estimulou os bancos em todo o
mundo a emprestar dinheiro aos potenciais compradores
de iméveis e a financiar ou comprar acées de companhias
imobilidrias.

Figura 3 - llustracdo sobre o lancamento de acdes.
Fonte: Revista Edicdo Especial Guia Imobiliario, 14 marco 2007, p.73

A economia estavel e o credito imobilidrio facilitaram o aumento da producao e
do consumo de apartamentos na cidade de Sdo Paulo, como revela o levantamento da
Empresa Brasileira de Patrimonio — EMBRAESP

Lancamentos de Edificios Residenciais em S&o Paulo
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Figura 4 - Informativo Imobilidrio - Lancamentos - 1977 a 1998
Fonte: Informativo Imobilidrio EMBRAESP. Dados disponiveis sobre Regido Metropolitana de Sdo Paulo
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EVOLUCAO DO NUMERO DE LANCAMENTOS RESIDENCIAIS

/4K
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S&o Paub
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Figura 5 - Informativo Imobhiliario — Lancamentos -1999 a 2006
Fonte: Informativo Imobilidrio EMBRAESP. Dados disponiveis sobre Regido Metropolitana de Sdo Paulo

Pode-se observar o aumento de lancamentos residenciais a partir do ano 2000.

As tabelas seguintes exibem um comparativo de valores dos iméveis

Preco M édib Anualdos I 6ves Em US$/m 3

/ N~

P

~

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Ano

Figura 6 - Preco médio anual -1985 a 1996
Fonte: EMBRAESP relatérios anuais de 1985 a 1998
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EVOLUCAO DO PRECO MEDIO DO M2 DE AREA UTIL.
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Figura 7 - Lancamentos residenciais na Regido Metropolitana de Sao Paulo, 1997 a 2006
Fonte: EMBRAESP

O aumento expressivo de demanda ocorreu devido a abundancia de recursos dis-
poniveis e passiveis de investimento no mercado imobilidrio, o que permitiu a expansao
da compra de unidades a crédito. A oferta de crédito seguindo a l6gica de expansao de
crédito imobilidrio internacional dependente da politica norte-americana de expansao
hipotecaria fez com que os precos dos iméveis aumentassem estimulando os investido-
res a buscar oportunidades fora dos paises desenvolvidos. Parte desses capitais migrou
para o Brasil, tanto para investimentos diretos em imdveis como para aplicacdes no
mercado financeiro, (SECOVI,2008)

A ilustracdo seguinte permite compre-
ender o boom imobilidrio e demonstra o
crescimento da oferta de crédito.

FINANCIAMENTO

CRESCIMENTODA OF ERTADECREDITO
MOBILIARIO(EM US$ BILHOES)

25

i‘(‘)
x‘b@
o?
. v
Figura 8 - llustracao da Revista Epoca, de o® ®
20/01/2009, créditos de Paola Lopes e Alexandre N . .

Affonso 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Disponivel em:<www.epocanegocios.globo.com/Revista/ *Previaio Fontes_Secowi SP. Banco Central e Abecp
Common/0,ERT22987-16380,00.html >. Acesso em: 11 set. 2009
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A oferta de crédito de longo prazo é o principal vetor de crescimento do mercado
imobilidrio. No caso brasileiro, a queda dos juros e a crescente concorréncia entre insti-
tuicdes financeiras fizeram aumentar a producdo e aquisicao de imoveis, no periodo de

2007 a 2008.

Divulgada sucessivas vezes em capas de revistas e outros veiculos, o0 boom imobili-
ario e a divulgacao da imagem da satisfacao dos investidores tornaram-se evidentes.

WPOR QUE FICOU MAIS FACIL COMPRAR M AS CONDIGOES OFERECIDAS PELOS BANCOS

Figura 8 - Capa da Revista Veja: Casa Prépria
Fonte:Revista Veja, Edicd01999-ano 40 - n°10. 14de marco de
2007 , Editora Abril

Figura 10 - Capa da Revista Veja Sao

Paulo: Guia Imobiliario
Fonte: Revista Veja Sdo Paulo,Edicao especial
Guia Imobilidrio — Novembro de 2005 — Ed.Abril

€ qualidader é'ﬂlda

»0S MELHORES B.MRRDS
+ 05 CONDOMINIOS DE LUXO

= 0 CHARME DOS >
BOSQUES PRIVADDS)

. ENERGM pPOSTIIVAN
A SURTGABA)

Figura 9 - Capa da Revista Epoca: Como Viver

bem em Sao Paulo
Fonte: Revista Epoca — Especial Guia Imobilidrio, 24 de setem-
bro de 2007, Editora Globo
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A crise imobilidria de 20082, acarretada pelo excessivo crescimento de volume de
papéis fundamentados em titulos e empréstimos a credores imobilidrios. A alta inadim-
pléncia nesse setor gerou a explosao da crise (Jornal Folha de Sao Paulo, Folha on line,
2007). O mercado imobilidrio no Brasil, devido a moeda segura e estavel, e a acdo
reguladora macroeconémica foi afetado, retomando crescimento a partir do primeiro
semestre de 2009. A crise financeira retardou os negécios no final de 2008, mas a se-
guranca em adquirir um imével na planta ou em construcao nao foi abalada (SECOVI,
2009).

Portanto, esse historico permite perceber que os diversos ciclos da economia (tanto
interna como externa), influenciam a légica de reproducao imobilidria. Na proxima
parte do trabalho serdo analisados os interesses do capital e a questdao do lucro e sua
relacdo com o valor da terra urbana.

12 pesde 2001, apos os atentados terroristas de 11 de setembro, os EUA reduziram drasticamente o consumo e no
mesmo periodo o Federal Reserve, banco central norte-americano, baixou significativamente a taxa bdsica de juros.
0 mercado reagiu a essas medidas e o resultado foi uma grande abertura nas linhas de crédito imobilidrio. Apés a
retomada do crescimento norte-americano, por volta de 2003-2004, o FED aumentou a taxa de juros. O resultado
foi um aumento significativo no indice de inadimpléncia, o que gerou a chamada “bolha imobilidria” que veio a
explodir em meados de 2007. (Cezar,2008).
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1.3 O preco da terra: a cidade como mercado e a especulacao
imobiliaria

O preco da terra pode ser pode ser um elemento responsavel pela configuracao
do espaco urbano e estabelecimento das localizacdes. A dinamica urbana e o mercado
imobilidrio se mobilizam em torno de especulacdes do capital.

0 tempo de producdo, associado com o tempo de circulacdo da troca, forma
o conceito do "tempo do giro do capital”. Este é também uma magnitude de
importancia extrema. Quanto mais rapida a recuperacao do capital posto
em circulagdo, tanto maior o lucro obtido. (HARVEY,2007, p. 209).

A producdo do espaco urbano se relaciona diretamente com a histéria do de-
senvolvimento capitalista e a obtencdo do lucro. Definindo a cidade como um espaco
complexo e em constante transformacao, observa-se que o mercado imobilidrio se mo-
biliza em torno de especulacdes e da dinamica do capital e, a partir dessa caracteristica,
o capital tudo transforma em mercadoria, e a cidade deixa de ser espaco abstrato ou
neutro. (Rolnik, 1988)

Rolnik (1988) afirma que a cidade como um mercado se refere a um tipo de espaco
gerador de aglomeracao, onde se intensificam as possibilidades de troca e colaboracao,
assim criando um mercado. Para Lefebvre (1964), o processo de industrializacao pode
ser um ponto de partida para entendermos a “problematica urbana”. Para reafirmar
essa posicao, Lefebvre assevera que

Esse processo é ha mais de um século e meio, 0 motor das transformacoes
na sociedade. (...) Quando a industrializacdo comeca, quando nasce o capi-
talismo concorrencial com a burguesia especificamente industrial, a Cidade
ja tem uma poderosa realidade. (1964, pp. 9-10)

A transformacdo das cidades, passando de vila medieval a capital de Estado mo-
derno, torna evidente a mercantilizacdo do espaco. Ou seja, a terra urbana adquire a
condi¢do de mercadoria e como consequéncia, advém a divisao social em classes: de
um lado, os proprietarios dos meios de producdo e de outro, os vendedores da forca
de trabalho, e entre os dois grupos, os artesaos e trabalhadores livres, que se aliam aos
interesses dos proprietdrios. A divisdo em classes é o motor da segregacao, social e espa-
cial, em que “A separacdo das classes sociais e funcdes no espaco urbano [configura o]
que os estudiosos da cidade chamam de segregacdo espacial.” (ROLNIK , 1988, p. 4).
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O processo de producdo do espaco urbano implica que

Os capitalistas ndo tém aversdo pelo uso de estratégias espaciais, a capacida-
de de influenciar a producdo de espacos é um importante meio de aumento
de poder social. Em termos materiais, isso significa que quem pode afetar
a distribuicdo espacial de investimentos em transportes e comunicacoes e
em infra-estruturas fisicas e sociais, ou a distribuicdo territorial de forcas ad-
ministrativas, politicas e econdmicas, pode muitas vezes obter recompensas
materiais. (HARVEY, 2007: p. 213)

Outro ponto importante para a discussao é a relacao entre preco da terra e uso do
solo urbano. Um espaco pode ser valorizado ou desvalorizado por inimeras razdes. E
a forma de utilizacdo do solo urbano que lhe determinara o valor. Esta valorizacao se
relaciona ainda com a segregacao espacial e social, pois a organizacdo do espaco é con-
sequéncia de processos econdmicos, politicos e sociais. (FONSECA, 2004)

Para Harvey (2007,p.210), a relacdo entre tempo e lucro pode ser enunciada de
maneira muito clara:

[...] o capitalismo tem sido, devido a "busca de lucro”, caracterizado por
continuos esforcos de reducdo de “tempo de giro”, acelerando assim proces-
s0s sociais, a0 mesmo tempo em que diminui os horizontes temporais da
tomada de decisdes significativa.

O preco de um terreno pode ser determinado em funcdo da localizacdo. A loca-
lizacdo influencia e desencadeia a elevacdao do preco da terra, pois muitas vantagens
podem ser geradas, que se materializam na configuracdo do valor, e também porque
uma demanda expressiva pode se desencadear (TOPALOV, 1979).

Um terreno também pode ter seu preco elevado com a realizacdo neste de in-
vestimentos publicos ou privados, investimentos em infra-estruturas e melhorias. O
investimento realizado pode influenciar no preco do empreendimento, devido as
melhorias geradas para a valorizacdo. A determinacdo do valor de um lote urbano é
resultado de varios fatores, como investimentos em equipamentos, infra-estruturas ba-
sicas ou transportes, realizados no local e que podem valorizar toda uma regiao.

A localizacdo 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 preco da terra nada mais é do que uma transformacao socioeconémica de
ganhos propiciados pelos lucros de localizacdo.” (FONSECA, 2004: p.72).

Dessa maneira, sendo o espaco um produto da sociedade, a producado de seu valor
se da por meio das atividades sociais:
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[...] O preco da terra é uma criagdo social. Um imével tende a atrair investi-
mentos, mesmo na época em que a economia ndo é tao favoravel porque
ha demanda dos agentes capitalistas que necessitam de terras para valorizar
seus capitais. A l6gica do capital fundiario pode ser a localizacao, por exem-
plo, para o comércio, é importante estar préximo as zonas de concentracao
residencial; para o capital bancario, interessa a localizacdo no centro finan-
ceiro e de negdcios. Este processo pode vir a definir definem uma hierarquia
de uso do solo urbano. (SOMEKH, 1997: p. 112). Como o valor da terra é um
produto social, sua capacidade de ser transferido em lucro é funcao direta
da conjuntura econémica.” (id., p. 112).

A producdo do setor imobilidrio, dependente do capital de circulacdo, pode combi-
nar diferentes estratégias de valorizacdo. O construtor, o incorporador, as instituicdes de
crédito e os proprietdrios rentistas objetivam a maior possibilidade de lucro e aprovei-
tamento do solo urbano. A elevacao dos precos fundidrios pode ou nao ser transferida
para o preco do produto final, este repasse correspondendo ao aumento ou reducdo
do lucro.

Observa-se entdo que o valor da terra é influenciado por diversos fatores, como
a localizacdo e infra-estrutura disponivel em uma regido. O sistema capitalista favorece
o crescimento do mercado buscando projetos rentdveis e isso pode influenciar na com-
posicdo da producdo dos espacos urbanos, conforme capitulos seguintes.

37



CONDOMINIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SAO PAULO (2000-2008): CONDOMINIOS - CLUBE

1.4 A producao dos espacos urbanos na cidade de Sao Paulo

O mercado imobilidrio concretiza seus interesses e reproduz sua légica de ex-
pansdo mediando necessariamente com o Estado. A relacdo entre Estado e mercado
é fundamento para a compreensao histérica dos seus desdobramentos. Desta forma,
evidencia-se a importancia dos dispositivos legais na construcao da cidade.

Além de estabelecerem fronteiras, demarcando e dissolvendo territérios, as
normas que regulam a construcdo e o loteamento entervéem diretamente
na estruturacao dos mercados imobilidrios. Juntamente com os investimen-
tos em infra-estrutura, a legislacdo configurou eixos de valorizacao do solo,
hierarquizando e indexando mercados. (ROLNIK, 1997 p. 101).

O Estado e o mercado imobilidrio sdo agentes produtores do espaco urbano. Por
meio de legislacdes urbanisticas e implementacao de infra-estruturas, o Estado interfere
na organizacdo do espaco urbano e envolve interesses de empreendedores. O mercado
imobilidrio também pode induzir situacdes favoraveis, capazes de reproduzir e poten-
cializar seus interesses.

O poder publico também interfere no crescimento e expansao da cidade. Segundo
Rolnik (1997), desde o final da década de 1870, o municipio foi responsavel por suces-
sivos investimentos, especialmente sob a gestdo do Prefeito Jodo Teodoro, ocorrida de
1872 a 1875, para estimular o loteamento de chacaras a oeste da drea central. Rolnik
assinala ainda que a construcdo do Viaduto do Cha foi muito importante, porque uniria
o velho centro ao Morro do Cha, superando as dificuldades de acesso ocasionadas pelo
Vale do Anhangabal. “O episodio da construcao desse viaduto ilustra bem as relacdes
que se estabeleceram entre o processo politico de decisdo a respeito do provimento
de infra-estrutura e o loteamento e a valorizacdo imobilidria de areas da cidade (id.,
pg.108)".
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Figura 12 - Viaduto do Cha em 1929
Fonte:<www.sempla.prefeitura.sp.gov.br/historico/1920.php>.Acesso em 23/set/2009

As transformacdes urbanisticas que concretizaram melhorias e intervencdes em
um lugar o valorizam. Esse fendmeno ocorreu a época nesta regido em decorréncia da
construcdo do Viaduto do Cha, acdo fundamental para sua valorizacao:

Sua instalacdo viabilizou 0s mais importantes empreendimentos
imobiliarios do final do século XIX: Higiendpolis e Paulista. Neles se envol-
veram proprietdrios de terras, investidores potenciais, engenheiros e politi-
cos, contando com o fato de que a regido da Consolacdo era um reduto de
coronéis, figuras de grande prestigio politico com o advento da Repdblica.
(ROLNIK, 1997 p. 108).

Outro empreendimento que exemplifica a valorizacdo resultante de melho-
rias urbanisticas é o atribuido a Glette e Nothmann, nos Campos Elisios, trazendo um
novo modelo pautado em largas e arborizadas avenidas, lotes de grandes dimensdes,
com frentes de 35 metros e, proporcionalmente, de pequena profundidade, em torno
de 40 metros, em média. Este modelo se opunha ao existente na area central em que
predominavam terrenos de pequenas frentes, entre 5 a 10 metros, e grandes profun-
didades, contando com 45 a 60 metros. Segundo Rolnik (1997), esse empreendimento
bem sucedido e o lucro obtido estimularam novos lancamentos de loteamentos na
regido. A participacdo do poder ptblico, além da isencdo de impostos, envolveu outras
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atitudes (direta ou indiretamente) a fim de viabilizar alguns empreendimentos imobi-
lidrios, como na Avenida Paulista, onde o abastecimento de dgua encanada, um dos
chamarizes importantes para a ocupacao do bairro, fora garantido alguns anos antes.
“A prefeitura, durante a gestao do Conselheiro Antonio Prado, para incentivar o lotea-
mento isentou os proprietarios do pagamento de impostos durante os primeiros cinco
ou seis anos.” (idem, p. 109).

No bairro de Higiendpolis, um novo empreendimento de loteamento residencial,
inicialmente chamado de Bulevar Bouchard ressaltava a vista oferecida e a salubridade
dos lugares altos.

Sdo estes espléndidos terrenos situados no ponto mais alto e mais saudavel
desta cidade, com linha de bonde em toda Avenida Higiendpolis, servido
também pelos bondes que percorrem a rua D. Veridiana, bem como ja ser-
vidos com dgua, gas e esgotos. Contem este aprazivel bairro 14 ruas todas
arborizadas, com um aspecto delicioso. Ali se acham situados os colégios
- gindsios infantis, o Gindsio Americano [Colégio Mackenzie] e em constru-
¢do o seminario Sinobal da igreja preshiteriana de Sdo Paulo, hem como
diversos prédios de muito gosto, o que tudo vai cada vez aumentando o
valor alias reconhecido daqueles terrenos. Pela elevacdo desses terrenos em
boa altura acima da cidade, véem-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 informacoes tratar na R.
Sao Bento, 59”. (MAIA,1936,p.2, apud ibid,p.110)

Nota-se no antincio o apelo mercadolégico, voltado a Higiendpolis, que se eviden-
cia com as benfeitorias realizadas e a localizacdo do bairro, exprimindo claramente a
intencao quanto ao nivel social dos futuros usuarios.

Era também de interesse publico a permanéncia dos ingleses no bairro e na cida-
de, investidores de capitais em negdcios brasileiros, como a construcdo de ferrovias,
bondes, gas, telefonia, eletricidade , dgua e esgotos.

0 negocio dos loteamentos era claramente anglo-saxdo. Campos Elisios,
primeiro marco, foi um empreendimento de dois alemaes, destinado a
aristocracia do café. Em Higiendpolis, 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 profissionais estrangeiros enriquecidos, que compunham uma
elite emergente. (ROLNIK, 1997).
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O exposto evidencia que a valorizacdo pode ser promovida por uma localizacao
em que se investe, em termos de infra-estruturas e melhorias, assim como através da
divulgacdo de uma imagem de benfeitorias e modernizacao.

Para os novos bairros residenciais da elite, pode-se apontar investimentos dire-
tos realizados pela Prefeitura que privilegiavam o local, como as benfeitorias viarias
(alargando e regularizando os tracados vidrios, assentamento de calcamento, guias e
sarjetas), investimentos em estrutura urbana e instalacdo de equipamentos como pra-
cas e parques. Rolnik (1997) analisa a composicdo dos gastos municipais que durante
toda a Primeira Republica se resumiu na prioridade dessas benfeitorias:

A comparacao do montante de recursos investidos nos bairros mais
populares, com os investimentos nas dreas nobres é reveladora: o recalca-
mento da avenida Paulista, os melhoramentos em varias ruas da Vila Buar-
que / Higiendpolis, somados as benfeitorias em Campos Elisios totalizaram
o dobro dos recursos investidos nas regides populares. (1997,p.111)

0 exemplo deixa claro o interesse publico na ocupacdo dessa area pela classe do-
minante, levando a populacdao de menor renda a residir em outros bairros da cidade.
Fica explicita assim a segregacao de ocupacao do espaco urbano por classes sociais.

Para Lojkine (1981), a segregacao urbana como segregacao socio-espacial acontece
como consequéncia da localizacdo e das diferencas de classes. A oposicdao entre centro
e periferia reflete a diferenca de valor da terra e do produto imobiliario, devido a inten-
sificacdo de investimentos em infra-estrutura que valorizam uma regido. A distincdo se
faz também pelas zonas reservadas as moradias de classes sociais mais altas e aquelas
destinadas a moradia popular.

Assim como o processo de ocupacdo dos bairros paulistanos, vale mencionar o
mesmo processo ocorrido na Barra da Tijuca, no Rio de Janeiro. Este bairro, localizado
na zona oeste da cidade, comecou a ser ocupado na década de 1930, mas foi necessa-
rio que o Estado investisse em infra-estrutura urbana para estimular sua ocupacdo. O
Estado contratou Licio Costa para elaborar o Plano Piloto de urbanizacdo dessa area,
em 1968. O processo de ocupacao deveria atrair determinados segmentos sociais, em
especial as classes de média e alta renda. Nessa ocasido, a Barra da Tijuca tornou-se pro-
messa de novo estilo de vida para os cariocas devido a nova forma de ocupacao espacial
prevista no desenho urbano (SANCHEZ, 2009). O Estado investiu tanto na realizacdo de
um instrumento de planejamento urbano, o Plano Piloto, como também construiu di-
versas vias interligando a regido da Barra da Tijuca ao restante da cidade.
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O modelo proposto por Lucio Costa seguia principios do Urbanismo Moderno,
como os preceitos enunciados no IV CIAM!3 e da Carta de Atenas'4 (1933). O Plano de
Costa nado foi jamais executado integralmente e, com o passar dos anos, ocorreram
transformacdes promovidas pelo mercado, devido as terras serem de dominio de pou-
cos proprietdrios, o que propiciou que a regidao fosse vista como oportunidade para o
mercado lancar novos produtos imobilidrios. (id., 2009). Décadas depois de sua ocu-
pacdo, a Barra da Tijuca compde-se de condominios fechados, o que Sanchez (2009),
define como um exemplo de anticidade.

O conceito de anticidade, tal como enunciado pela mencionada autora, vale para
explicitar o modelo que identifica no espaco urbano a homogeneidade e o isolamento,
ndo expressando a diversidade do espaco publico caracteristica da cidade tradicional . *

Jacobs (1961)!'* defende a cidade da diversidade, contrariando a monofuncionali-
dade. Essa autora reforca a importancia da diversidade de usos, de mescla de usudrios
de niveis sécio-econdmicos distintos, e de tipologia das edificacdes, deixando explicito
o repldio a segregacao social e espacial. Assinala a rua e a calcada como espacos vitais
para a realizacao da diversidade em que a intensidade de usos é fundamental, fazendo
criticas ao urbanismo racionalista, por dispor de extensas areas livres, desagregadoras
da tradicional relacdo com a rua. Enuncia quatro itens que podem garantir a diversida-
de espacial: necessidade de os espacos apresentarem usos combinados que garantam a
circulacdo e a vida em horarios distintos; a necessidade de quadras curtas, a valorizacao
de esquinas e percursos; a necessidade de variedade arquitetonica e de preservacao de
edificios histéricos.

Os relatos de Jacobs provém de sua vivéncia como moradora de Greenwich Village,
em Nova York. A autora procurou identificar no cotidiano de grandes cidades norte-
americanas as razoes da violéncia e do abandono, ou ainda, da boa manutencao,
seguranca e qualidade de vida de lugares que constituiam a cena real das metrépoles,
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 “decadéncia das cidades”.
Nesse contexto, critica 0 modo de urbanizacdo norte-americano, o sprawling, e a cida-
de difusa suburbana e genérica. O fendmeno do sprawling se define como dispersao

13 05 Congressos Internacionais da Arquitetura Moderna (do francés Congres Internationaux d’Architecture Moderne -
CIAM) constituiram uma organizacdo e uma série de eventos para discutir a arquitetura e o urbanismo.

14 A Carta de Atenas se refere as discussdes acerca da Cidade Funcional durante o IV CIAM.

15 jane Jacobs langou o seu primeiro livro, em 1961, Death and Life of Great American Cities (cujas traducdes omitem
do titulo - como a edicdo brasileira - a especificidade norte-americana de suas analises).

* Para o “conceito da anticidade” ver: Murad. Por uma metodologia de leitura popular aplicada ao planejamento
urbano (2006); e Vaz, Lilian Fesller. Uma historia da habitagdo coletiva na cidade do Rio de Janeiro — Estudo da

Modernidade através da moradia (1994).
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urbana. Jacobs (2001) uma vez mais defende a cidade aberta e igualitaria, mostrando
a formacdo dos subirbios e os diferentes interesses envolvidos neste processo, assim
como 0 modo como as ac¢des concebidas modificaram o espaco e o cotidiano da popu-
lacao.

Outro conceito proximo ao de anticidade e sprawl é o Edge City, assim denominado
pelo jornalista norte-americano Joel Garreau, (1997) devido ao aparecimento, nos Es-
tados Unidos, em torno da década de 1960, de um novo modelo de urbanizacdo com
areas planejadas em torno das grandes cidades, onde antes haviam areas suburbanas
sem grande interferéncia urbanistica. Essas dreas sdao de grande porte, exercendo a
mesma funcao da cidade, com conjunto de edificios, areas de comércio, escolas, escri-
torios e sistema proprio de seguranca. (Sanchez, 2009)

Para Reis Filho (2006), o processo de dispersao urbana foi acelerado entre 1970
e 1980. No século dezenove, em todas as cidades as fabricas se localizavam ao longo
das ferrovias para agilizar o acesso e escoamento do carvao. Essa situacdo se modifica
no decorrer do século 20, com o uso da eletricidade e construcao de grandes rodovias.
Tal processo inverte a relacdo de prioridade da cidade consolidada, ao nao priorizar
espacos efetivamente publicos, reforcando a predominancia do transporte privado e
a dinamica de consumo do territério. “A existéncia da dispersao urbana é resultado da
descentralizacdo industrial, mas também de uma intensa e crescente mobilidade da
populacdo” (REIS FILHO, 2006, p.80).

Na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), no municipio de Barueri, merece
destaque o condominio Alphaville, projetado na década de 1970.

0 km
fe——

Figura 13 - Mancha urbana de Sao Paulo e destaque para localizagdo do municipio de Barueri.
Fonte:www.google.com.br> Acesso em 3/nov/2009.
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Caldeira (2000) denomina o fendmeno exemplificado por esta tipologia como
“enclaves fortificados” e descreve a diferenca entre os condominios brasileiros e os ame-
ricanos.

Os condominios fechados brasileiros ndo sdo obviamente uma in-
vencdo original, partilham varias caracteristicas com os CIDs (Commom In-
terest Developments ou Incorporacdes de Interesses Comuns) e 0s subtrbios
americanos. No entanto, algumas diferencas entre eles sdo esclarecedoras.
Primeiro, os condominios fechados brasileiros sdo 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 condominios fechados no Brasil sdo os de prédios de
apartamentos e apesar de poderem ser vendidos como um meio de escapar
da cidade e seus perigos, ainda sdo mais urbanos do que suburbanos. (CAL-
DEIRA, 2000 p.161).

Nas Ultimas décadas, o mercado imobilidrio tem estimulado a producao de lotea-
mentos e condominios fechados, horizontais ou verticais, aproveitando-se do medo da
violéncia e tentando oferecer a idéia de que morar em um condominio fechado propor-
cionard ao usudrio mais seguranca e lazer. 0 mercado imobilidrio caracteriza padrdes,
utilizando alguns elementos retéricos para agregar valor ao seu produto.

[...] a cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O valor de
troca e a generalizacdo da mercadoria pela industrializacdo 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 reforca ainda a importancia de que
essas formas de isolamento sdo conseqiiéncia de séculos de pratica de velhas formas
de controle social e separacao de classes e evidencia que no ano de 2002 estimava-se
que um em cada oito norte-americanos viveria nesses bairros exclusivos.

O mercado imobiliario é formado pelos agentes interessados em obter lucro atra-
vés negociacdes imobilidrias. Devido a expansao das cidades o aumento da demanda
habitacional ocorrida no século XX, devido a expansao das cidades, criou chances para
o mercado explorar novas dreas e determinar, juntamente com os interesses do Estado
em expandir a infra-estrutura, a ocupacao mais ou menos socialmente especializada
dos bairros, gerando com isso 0 aumento relativo da segregacao. A implantacdo de
infra-estrutura e oferta de habitacdes, unifamiliares ou coletivas, dotadas de mais es-
pacos livres, foram caracteristicas que viabilizaram novos empreendimentos na regido
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metropolitana da cidade de Sdo Paulo, modificando um “estilo de vida”, conforme os
exemplos apresentados.

A relacdo entre os padrdes de novas formas de habitacdo e os espacos de lazer
privado vem sendo destacada neste trabalho, sobretudo quanto aos condominios resi-
denciais verticais que se implantam em bairros em processo de mudanca de uso em Sao
Paulo, cada vez mais dotados de areas de atividades para esporte, convivéncia e lazer
privados, como sera esmiucado no capitulo seguinte.
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Para compreender melhor a relacdo entre o mercado imobilidrio e o Estado, na ci-
dade de Sdo Paulo, deve-se entender mais detalhadamente o processo de verticalizacdo
relacionado as leis e planos urbanisticos produzidas ao longo da historia da cidade e de
seu urbanismo e desenvolvimento urbano.

Um dos fatores que afetam a producdo imobilidria sdo os periodos e ciclos de
crise ou bonanca financeira, mas o Estado pode intervir também nessa dindamica com
a regulacdo representada pela producdo de planos urbanisticos e legislacdes. A Lei de
Zoneamento de 1972 foi um marco de regulacdo e um dos mecanismos legais que mais
influenciaram no uso e ocupacao do solo devido as restricdes construtivas e a divisdo do
solo por zonas. Comparar a Lei de Zoneamento de 1972, as modificacdes nesta presente
nos planos diretores e a Lei de Zoneamento de 2004 é interessante elucidar a relacdo
entre legislacdo e dinamica imobiliaria.

Os condominios fechados (horizontais e verticais) aparecem como opcao de
residéncia e um novo “estilo de vida” para aqueles que possam pagar pelos servicos
oferecidos. Esses novos modos de habitar correspondem a uma aproximacao as areas
de lazer e servicos exclusivos.

A segregacao social e espacial estad contida em um contexto urbano fragmenta-
do pelas diferencas bruscas de classes sociais e distribuicdo espacial na cidade. A relacao
do espaco publico e do espaco privado é ponto de partida para realizacdo da analise
dos condominios fechados que trazem caracteristicas de abandono do espaco coletivo
e da rua.
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2.1 Legislacoes urbanisticas na concepcao do espaco urbano na
cidade de Sao Paulo

O Plano de Avenidas de Prestes Maia, de 1930, constituiu o primeiro plano urba-
nistico a propor um conjunto de intervenc¢bes para orientar o crescimento urbano e a
circulacdo de veiculos, na area central e em expansao periférica, mas apesar de suas
colaboracdes como urbanista, seu planejamento teve atuacdo limitada pela falta de
recursos (CAMPOS e SOMEKH, 2002). A SAGMACS (Sociedade para Analise Grafica e Meca-
nografica Aplicada aos Complexos Sociais) realizou estudos importantes sobre a cidade
de Sao Paulo. Os resultados dos levantamentos de dados ndo chegaram a ser base para
um plano diretor, por falta de interesse da prefeitura, na gestao de Adhemar de Barros,
“mas tiveram grande ressonancia nas concepcdes subseqiientes do planejamento ur-
bano.” (Ibidem, 2002, p.96) Com a reforma tributaria e estabilidade dos municipios, no
periodo p6s-1964 estabeleceu-se a adocao do planejamento urbano integrado!'s.

0 Plano Urbanistico Basico (PUB) foi elaborado na final da gestao 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 a Prefeitura e ndo mais atuando como
um departamento subordinado ao setor de Obras Publicas. O prefeito, por meio do GEP,
encomendou estudos para realizar um novo plano diretor, adiado ha duas décadas.
Este plano diretor deveria orientar o crescimento da cidade até 1990. O plano almejava
melhores condicoes de moradia; servicos e equipamentos; ampliar a oferta de servicos
urbanos; integrar grupos imigrantes e marginalizados com programas de educacao de
base; elevar o nimero de empregos; aumentar a renda regional (CAMPOS e SOMEKH,
2002).

O PUB teve como instrumentos de avaliacdo da cidade alguns levantamentos de-
talhados do municipio. Diferentemente dos planos de gestdes anteriores como o Plano
de Avenidas e o Relatério Moses, que viam na cidade o crescimento intensivo inevitavel,
o PUB propunha a expansao urbana como desafio e causa geradora de problemas e
prevendo o controle do adensamento com residéncias predominantemente baixas. Nos
planos anteriores, constavam o aumento e criacdo descomunal de vias expressas, de
metrd e a ampliacdo da rede de dgua e esgotos. (id., 2002)

16 Integrado no sentido de adaptacdo de novos e antigos dados, experiéncias e observacdes complementares.
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Figura 14 - Estrutura viaria em malha proposta pelo Pub
Fonte: CAMPOS e SOMEKH, 2002,p.117

Figura 15 - Sintese da estrutura urbana propostas com vias expressas ortogonais, miiltiplas

centralidades e distribuicdo das atividades
Fonte: CAMPOS e SOMEKH, 2002,p.117
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Devido as dificuldades econdmicas, crise do petrdleo e o fim do milagre brasi-
leiro, a extensa e abrangente malha prevista no PUB nao foi realizada e este nao foi
transformado em lei, ou seja ndo, 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, ndo manifestou interesse em dar continuidade ao trabalho da gestao
anterior. O processo foi assumido pelo Grupo Executivo de Planejamento — GEP e 0s
contratos com empresas de consultoria nao foram renovados.

Em 1970, o governo estadual, por meio do Grupo Executivo da Grande Sao Paulo
— GEGRAN, elaborava entdo, com escala metropolitana, o Plano Metropolitano de De-
senvolvimento Integrado (PMDI). E em 1971 o plano diretor (da cidade de Sao Paulo) foi
oficializado. 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 Ocupacado do Solo (Lei
Municipal n° 7805/72) definiu, pela primeira vez, um zoneamento abrangendo todo
o territorio do municipio de S3o Paulo e seu principal objetivo, pode-se dizer, era
regulamentar a expansao urbana. Assim, reduzia de forma drastica o Coeficiente de
Aproveitamento (CA)!7. “Desde 1966 era permitido construir seis vezes a drea do terreno;
entre 1957 e 1966, o maximo de quatro valia apenas para uso residencial e antes de
1957 ndo havia controle de coeficientes.” (idem, p.124)

Zona CA
Z1 Estritamente residencial, baixa densidade 1
72 Predominantemente residencial , baixa densidade 1
73 Predominantemente residencial, media densidade 2
74 Misto, media densidade 3
75 Misto, alta densidade 4
76 Predominantemente industrial 2
77 Estritamente industrial 1
/8 Especial

Figura 16 - Zonas de uso

17 Coeficiente de aproveitamento é a razdo da drea construida pela drea do terreno

52



Capitulo2 | TRANSFORMAGOES URBANISTICAS DA CIDADE DE SAO PAULO

Foram criadas quinze categorias de uso. Conforme a zona de uso, muda-se a ca-
tegoria, que define a densidade da ocupacdo e variedade do uso, determinando as
tipologias.

Para Somekh e Campos (2002: p.126), essa Lei tentou seguir os principios da Carta
de Atenas, e “[...] objetiva, antes de tudo, estabelecer equilibrio entre as diferentes
funcdes urbanas — habitacao, trabalho, lazer e circulacdo”, mas ndo foi pautada pela
separacao absoluta das funcdes como na proposta modernista. Somente a Z1 (estrita-
mente residencial) e a Z7 (estritamente industrial) seguiram esse carater estritamente
funcionalista. As zonas restantes eram mistas.
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Figura 17 - 0 zoneamento: Z1, representado em amarelo; Z2, branco; Z3, laranja; Z4, azul;

Z5, magenta; Z6, rosa; Z7, rosa, Z8, verde.
Fonte: CAMPOS E SOMEKH, 2002

A Z1 incluiu os loteamentos da Companhia City, a Z3 e 4 formaram os bairros
subcentrais como Santana, Lapa, Pinheiros, Bela Vista, Itaim, Santo Amaro, Liberdade,
Bras, Jabaquara; A Z5, delimitava a zona central e a regido da Avenida Paulista, onde
vias alargadas mostravam a expansdo da area central; na Z6 se encontrava a concentra-
cao industrial. Nas Z6 e Z7 estavam classificados os bairros do Ipiranga, Mooca, Barra
Funda, Jaguaré, Socorro que se localizam ao longo das varzeas e dreas de implantacao
de linhas férreas. Na Z8, encontravam-se dreas com caracteristicas especiais, que abri-
gavam parques e aeroportos.

Segundo Somekh e Campos, (2002: p. 128), toda extensao urbanizada ndo enqua-
drada nas demais zonas foi considerada Z2. As zonas de comércio e servigos de ambitos
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locais, caracterizadas por baixo coeficiente de aproveitamento, desestimularam os
investimentos imobilidrios. As zonas Z3 e 74 funcionaram como faixas comerciais e
centros de bairros.

Para Fonseca (2004: p. 50), o zoneamento consagrava uma cidade existente, mas
ndo estabelecia os mecanismos que poderiam fazé-la se transformar, em busca de um
espaco urbano mais adequado.

O zoneamento proposto procurou seguir as tipologias existentes. As dreas no cen-
tro e no quadrante sudoeste ja concentravam os setores de alta renda e as principais
frentes de valorizacao imobilidria.

O quadro do mapa de zoneamento permite observar a respeito do CA (Coeficiente
de Aproveitamento), como assinalam Somekh e Campos (2002: p. 129), que nas Zonas 1
e 2 valeria apenas uma vez a area do terreno, e na Zona 3, duas vezes e meia, com taxa
de ocupacado de 50%. Na Zona 4, o CA basico seria trés vezes a area do terreno, com taxa
de ocupacao de 70%, e na Zona 5 de trés vezes e meia, com taxa de ocupacao 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 72, 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 coeficiente de aproveitamento maximo de 4, a formula para melhor apro-
veitar o terreno seria reduzir a taxa de ocupacao, ou seja, construir prédios mais altos.
Assim, em se tratando de torres isoladas e com térreo livre, conseguia-se respeitar o
Codigo de Obras Municipal, considerando as normativas de ventilacdo, iluminacao e
insolacdo.

Mais tarde, modificacdes na Lei de Zoneamento!® favoreceram os empreendimen-
tos em terrenos amplos, onde se poderia chegar ao CA igual a 4 (quatro). A férmula de
Adiron (Lei 8881/79) foi a Lei que incentivava a verticalizacdo, tendo sido modificada em
1979, por pressao do setor imobiliario, tornando mais facil atingir o CA igual a quatro
e facilitando a implantacdo de edificios em terrenos amplos. Com a reducdo da taxa
de ocupacado (TO), o coeficiente de aproveitamento (CA) do lote poderia chegar a 2,
representando a tnica forma de verticalizacdo possivel, conforme mostra parte da Lei
8881/79:

Art. 18 - O artigo 24 da Lei n° 7.805, de 1° de novembro de 1972, passa a
vigorar com a seguinte redacdo: (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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“Art. 24 - Os coeficientes de aproveitamento do lote, relativos as zonas 73,
74 e 75, constantes do Quadro n° 2, anexo, e referidos no artigo 19, poderao
ser aumentados até o limite maximo de 4 (quatro), desde que a taxa de ocu-
pacdo do lote a ser utilizado seja inferior ao maximo permitido para a zona,
na proporcao estabelecida pelas seguintes férmulas:

1 - Para lotes com area inferior a 1.000,00 m?
c=T_+(C-1
L

2 - Para lotes com drea igual ou superior a 1.000,00 m?

onde ¢ = coeficiente de aproveitamento do lote a ser utilizado; t - taxa de
ocupacao do lote a ser utilizado; C = coeficiente de aproveitamento maximo
do lote, constante do Quadro n° 2; T = taxa de ocupacdo maxima do lote,
constante do Quadro n° 2.

§1°- Nas zonas de uso Z2 e Z11, a categoria de uso R3 podera adotar o coe-
ficiente de aproveitamento do lote até 2 (dois), obedecida a formula prevista
neste artigo.

§ 2°- Nos casos enquadrados nas disposicdes deste artigo, serdo reservados,
no minimo, 50% (cinqlienta por cento) da drea ndo ocupada do lote, para
jardim arborizado, o qual fard parte integrante do projeto da edificacdo,
para todos os fins previstos nesta lei.”

No que diz respeito as categorias de uso, a Lei n® 7805/72 propunha um modelo
de verticalizacao que estimulasse a existéncia de espacos comunitarios no interior das
areas privadas. Tratava-se da categoria de uso “conjunto residencial” (R3), formado por
um ou mais blocos verticais que contivessem espacos comunitdrios e de lazer coletivo:
areas verdes, quadras esportivas, playground, saldes de festa. Conforme a citacdo :

Embora tenha o objetivo de suprir a notéria caréncia de areas pu-
blicas, verdes e de lazer em Sdo Paulo, o estimulo a esse tipo de solucao
contribuiu para reforcar uma cultura de isolamento por parte das camadas
sociais medias e superiores, fugindo a crescente desordem e violéncia ur-
bana em espacos coletivos , privados, murados e vigiados por segurancas
particulares. (CAMPOS E SOMEKH,2002, p.130)
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Servindo de exemplo desta tipologia o condominio //has do Sul'® construido em
1973:

Figura 18 - Vista da recepcao do Condominio Ilhas do sul
Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009

Esses empreendimentos se instalaram na maioria das vezes em areas longe do cen-
tro, onde encontravam terrenos que comportavam essa categoria e toda infra-estrutura
por ela proposta.

Para Caldeira (2000:243),

os apartamentos ndo so se espalhavam mas estavam sendo construidos em
varios padroes - de conjuntos populares construidos por companhias gover-
namentais de habitacdo a luxuosos empreendimentos imobilidrios. Um
dos fendmenos mais importantes é aquele que produziu as mudancas mais
importantes da maneira de morar das classes médias e altas foi a dissemi-
nacao dos condominios fechados.

190 detalhamento deste Condominio sera realizado no Capitulo 2.2 deste trabalho.
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A mudanca de tipologia de empreendimentos de apartamentos residenciais
pode ter tomado esse formato através da Categoria de uso R3 (conjunto residencial) e
por uma alteracdo na relacdo entre a area total do terreno e a area construida, dimi-
nuindo assim o coeficiente de aproveitamento.

As categorias de uso para residéncias eram previstas na Lei n°7.805, com as se-
guintes definicdes e caracteristicas basicas20:

| - Residéncia Unifamiliar (R1) - edificacdes destinadas a habitacao perma-
nente, correspondendo a uma habitacdo por lote;

Il - Residéncia Multifamiliar (R2) - edificacdes destinadas a habitacdo per-
manente, correspondendo a mais de uma habitacdo por lote, compreen-
dendo: (Complementado pela LM 10.137/86) (Alterado pelas LM 8.001/74 e
8.881/79)

Il - Conjunto Residencial (R3) - uma ou mais edificacdes destinadas a ha-
bitacdo permanente, isoladas ou agrupadas horizontal ou verticalmente,
ocupando um ou mais lotes, dispondo de espacos e instalacdes de utiliza-
¢do comum a todas as habitacoes do conjunto e obedecendo a disposicdes.
(Revogado pela LM 8.001/73)

A Lei de Zoneamento de 1972 sofreu muitas modificacdes, entre estas a adicao
de novas zonas tais como Z9 a 719, zonas de corredores, diferentes tipos de zonas rurais
e pontos de preservacdo; criacao da Lei Lehmann?!; habitacdo de interesse social (HIS);
e as operacdes interligadas. Planos Diretores foram desenvolvidos no intuito de desen-
volver melhor a infra-estrutura urbana.

20 ver anexo: Lei n° 7.805, de 01 de novembro de 1972 Capitulo 11l - Uso e Ocupacao do Solo Art. 15

21 A Lej Lemann exigia doacdo, por parte do loteador, para o sistema vidrio, dreas verdes e institucionais. Ver Lei
Municipal n° 9413 de 30 de dezembro de 1981
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Legenda

ZONAS DE USO EXISTENTES CORREDORES
1 za - 214 o660 Z8 CR 1-|
| O Wl =i &-8—5-9 Z8 CR1-1l
Il = T z1s A 78 CR 2
;. = W zi7 Swied 7B GR35
B = Hl zie EEEE ZBCR4
B =s B 10 s-8-88 ZECRS
N = =1 za-100-1 A 78 CR 8

H = =1 zs-100-2

= T ze-100-3

W =0 T zs-100-a

Bl z14 B ze-100-5 Limite de
Wl zi2 B zsave Subprefeltur:
Wl z13 1 zs-ave

Hidrografia
== Limite do Municipio de Sao Paulo

Figura 19 - Mapa do zoneamento
Fonte: <portal.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/planejamento/plano_diretor/0004| >. Acesso em: 20/set/2009

Estudos foram realizados para a concepcao do Plano Diretor de 1991, mas este nao
chegou a ser votado. Estavam previstos no Plano objetivos que visavam maior homoge-
neizacdo da cidade, ampliar a oferta de terra urbanizavel e edificavel, tanto do ponto
de vista do zoneamento, eliminando os diferenciais, quanto do ponto de vista da infra-
estrutura, através de investimentos nas areas menos privilegiadas (RIBEIRO, 1996). Ele
propunha a substituicdo dos indices do zoneamento vigentes a época, pelo coeficiente
de aproveitamento (nico, acarretando o pagamento pelo direito de construir o adicio-
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nal. A intencdo era de recuperar a valorizacao fundiaria e redistribuir o ganho. “Uma
reacao ‘contra’ o Plano Diretor se fez sentir na imprensa pela manifestacdo principal
mente do setor imobilidrio. Sua avaliacao dos efeitos do Plano foi nefasta.” (Id., 2006,
0.266)

Em 2001, criou-se o Estatuto da Cidade, Lei n° 10 257/2001, e a partir deste, em
2002 foi aprovado o novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, pela Lei
13.430/2002. Para Fonseca (2004: 55), “[...] uma caracteristica notavel desse Plano Dire-
tor foi reconhecer a realidade urbana, entendendo a ‘cidade ilegal’ de favelas e corticos,
criando as Zeis (Zonas Especiais de Interesse Social) e as Operac¢des Urbanas”.

Instituido pela Lei n° © 13.430, de 13 de setembro de 2002, o Plano Diretor Es-
tratégico da cidade de Sao Paulo tem como diretriz a inclusdo social e a melhoria da
qualidade de vida. O Plano Diretor Estratégico tem como objetivos principais a consoli-
dacdo da cidade como centro regional, a elevacdo da qualidade de vida da populacao
e promocao do desenvolvimento sustentdvel. Almeja também a elevacdo da qualidade
do ambiente urbano construido; o acesso a condicdes seguras de qualidade do ar, da
agua e de alimentos; a justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes das obras
e servicos de infra-estrutura urbana; aumento da eficiéncia econémica da cidade; ra-
cionamento do uso da infra-estrutura instalada; democratizacdo ao acesso a terra e
a habitacdo; prevencao de distor¢des e abusos no desfrute econdmico da proprieda-
de urbana; aumento da eficacia da acao governamental; permissdo a participacao da
iniciativa privada em acdes relativas ao processo de urbanizacdo; descentralizacao da
gestdo e do planejamento publico; implantacdo da regulacdo urbanistica baseada no
interesse publico?2.

A preocupacdo da Lei de Zoneamento de 1972 era a ordenagdo do uso do solo em
funcdo do crescimento demografico da cidade. A Lei em tela passaria posteriormente
por muitas adaptacdes e complementos.

Em 2004, a maior preocupacdo do PDE incidiu em buscar a qualidade de vida dos
cidaddos. Através de novas formas de controle do solo, a cidade deveria crescer vertical-
mente para proporcionar mais areas para circulacao e espacos abertos.

0 desequilibrio e acirramento das diferencas sociais e espaciais da cidade geravam
preocupacdo, bem como a dificuldade de deslocamentos e congestdo do sistema viario.
Uma das propostas foi criar pélos geradores de empregos na zona leste e incentivar a
popularizacdo do centro e incentivar a moradia em area central. E importante lembrar
que a revisao da legislacdo era necessaria para incorporar as disposicdes sobre a politica
urbana da Constituicao de 1988 e do Estatuto da Cidade. (SEMPLA-PDE, 2004).

22 er anexo Art 8° do PDE
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Figura 20 - Diversidade de ocupacao do solo, 2000.
Fonte: Plano Diretor Estratégico do municipio de Sao Paulo- 2002-2012, 2004

Figura 21 - Contrastes na cidade real, Rein Geurtsen/workshop rios urbanos, 2003.
Fonte: Plano Diretor Estratégico do municipio de Sdo Paulo- 2002-2012, 2004
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Como parte da regulamentacdo do Plano Diretor Estratégico23, a Cdmara Munici-
pal aprovou em 3 de agosto de 2004 o Projeto de Lei n® 139/04, disciplinando o uso e
a ocupacao do solo na cidade. O projeto aprovado foi convertido na Lei n° 13.885 em
25 de agosto de 2004, a qual modificou as normas de uso do solo, e as zonas passaram
a ser divididas em areas com mais restricdes de uso e ocupacao. A lei dispde sobre o
parcelamento, disciplina e ordena mais restricdes de uso e ocupacao, o que alterava o
parcelamento, a ordenacdo, uso e ocupacao do solo do municipio. O PDE instituiu os
Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e 31 (trinta e um) Planos Regionais (um
para cada subprefeitura, preservando as caracteristicas de cada territério).

MACROZONA DE ESTRUTURAGAOD E QUALIFICAGAO LIRBANA

END

Pague Urbano

Taera Indigena

Hidrografia

Limit da Area da Protecho e Recupergio dos Manancisis
Limite de Area de Protecio Ambianital
Sisterna Viano Estniural - | Mivet 1)

a

.!‘:lﬂ

Forrovia
Rodoaned em Operacia
i Rodoanel am obma

718

Rodeanel (Atemativa de Tragado proposio pols DERSA em 2007)
_—— Limite do Municipio de 580 Paulo

i Limite dos Municiplos Vizinhos de Sdo Paulo

Figura 22 - Mapa de uso e ocupacio do solo do Plano Diretor Estratégico.
Fonte:http://ww2.prefeitura.sp.gov.br//arquivos/secretarias/planejamento/plano_diretor/mapas/0001/06_Uso_solo.jpg. Acesso em
05/nov/2009.

23 0 plano diretor e informacdes sobre a aprovacao deste tem acesso disponivel em: http://portal.prefeitura.sp.gov.
br/secretarias/planejamento/plano_diretor/0004
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O PDE incorporou ainda propostas que variam de 1,0 até 2,5 para o coeficiente
de aproveitamento basico do solo, dependendo da definicdo da regido da cidade pelas
normas do zoneamento urbano, ou seja, a reducao do coeficiente de aproveitamento
basico. Para edificar além desses limites bdsicos, até o coeficiente maximo, o constru-
tor precisa adquirir um potencial adicional de construcdo do poder ptblico, havendo
cobranca pela area excedente construida, na forma de outorga onerosa?4, que tem a
intencdo de regular os precos fundidrios urbanos. Para Campos e Somekh (2002, p.188)
“é preciso aumentar a arrecadacao, 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 operacdes imobilidrias patrocinadas pela Prefei-
tura que permitem aumento de potencial construtivo (outorga onerosa) tem auxiliado
na diminuicdo do valor final do lote urbano”.

A nova lei trouxe mudancas e interferiu na aprovacao de projetos de edificacdes
devido também a reducdo dos coeficientes de aproveitamento.

Conjunto Residencial é composto de duas ou mais unidades habitacionais,
agrupadas horizontalmente (classificada como R2h) ou verticalmente (clas-
sificada como R2v), em condominio.

A Aprovacado de Conjunto Residencial, classificada como categoria de uso
R2v e R2h (antigo R3-02) com drea de terreno superior a 20.000 m2 ou com
mais de 400 unidades habitacionais, é precedida de andlise de PARSOLO?5.

Da drea total do conjunto residencial, é obrigatéria a reserva de dreas mini-
mas de uso exclusivo do condominio de:

a. 10% da area do imdvel para sistema vidrio;

b. 40m? de quota de terreno por habitacao;

¢. 15m2 de quota de terreno por habitacdo para areas verdes, arborizadas e
ajardinadas;

d. 4m? de quota de terreno por habitacdo reservada para dreas institucio-
nais cobertas ou nao;

e. 2m? de quota de terreno por habitacdo para equipamentos comunita-
rios;

f. 1m? de quota de terreno por habitacdo para equipamentos de lazer nao
cobertos;

24 A prefeitura podera outorgar onerosamente o exercicio do direito de construir, mediante contrapartida financeira
a ser prestada pelo beneficidrio, conforme disposicdes 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 definidos no PDE 2004.

25 Fonte:prefeitura de Sdo Paulo disponivel em: <prefeitu ra.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/departamentos/
parsolo/index.php?p=3496>. Acesso em 23 ago 2009.
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g. 4m? de quota de terreno por habitacdo para espacos cobertos destinados
a comércio de abastecimento de ambito local e servicos pessoais, da sub-
categoria de uso nR1, admitindo-se supermercados da subcategoria de uso
nR2.

Os acessos as edificacdes do conjunto residencial horizontal e vertical so-
mente poderdo ser feitos por meio da via particular interna ao conjunto, fi-
cando vedado o acesso direto pela via oficial de circulacdo, observando-se:

a. a largura minima da via particular de circulacdo de pedestres interna sera
de4m:;

b. a largura minima da via particular de circulacdo de veiculos interna sera
de 8m, dos quais 2m destinados a passeio, quando seu comprimento for
menor ou igual a 50m; de 10m, dos quais 3m destinados a passeio, quando
seu comprimento for maior do que 50m e menor ou igual a 100m; e de
12m, dos quais 5m destinados a passeio, quando sua extensao for maior do
que 100m.

Os incorporadores e construtoras precisaram se adequar as novas regras e adap-
tar os projetos para cumprir as diretrizes dentro das normas devido as alteracoes do
zoneamento, restricdes, coeficiente de aproveitamento e novas diretrizes.

Portanto, pode-se entender que os planos urbanisticos sdo de extrema relevancia
para a organizacao espacial da cidade e deve estar relacionado aos estudos sociais e
econdémicos. O mercado imobilidrio atende as regras da legislacdo, mas seguem a ten-
déncia de vendas, através da expectativa dos consumidores, visando o lucro gerado
através dos empreendimentos como exemplos a seguir.
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2.2 0s condominios fechados e a fragmentacao da cidade de
Sao Paulo

Nas Gltimas décadas do século XIX, a cidade de Sdo Paulo comecava se expandir
para as vdrzeas, ultrapassando os limites da “colina original”. O centro se transformou
em bairro comercial e de servicos e novos bairros foram se formando. Em termos de es-
truturacdo espacial, as primeiras décadas do século XX consolidaram essa tendéncia. Os
bairros industriais e de operarios eram localizados nas varzeas e perto de linhas férreas,
como Brds, Belenzinho, Tatuapé, Mooca, Ipiranga, Barra Funda, Agua Branca, Osasco
e Jaguaré. Os bairros burgueses, nas dreas mais altas, a drea residencial, como Campos
Eliseos, Avenida Paulista e mais tarde o Jardim América.

Na cidade de Sdo Paulo, os primeiros edificios surgiram entre 1910 e 1920, tais
como o Sampaio Moreira, projetado pelo arquiteto Christiano Stockler das Neves, em
1924, localizado na rua Libero Badard, e o Edificio Martinelli, projetado por Giuseppe
Martinelli, inaugurado em 1929, com 25 andares e 72,5 metros de altura (ROLNIK,
1997). Os primeiros edificios paulistanos se destinavam predominantemente ao setor
terciario e mais tarde se passou a construir edificios para habitacao (SOMEKH, 1994). Os
edificios de uso comercial e os de uso exclusivamente residencial eram erguidos no ali-
nhamento dos lotes e, em sua maioria, localizavam-se na regido central (Idem, ibid.). O
Codigo de Obras Arthur Saboya (de 1929), determinou a existéncia de recuos em relacao
ao alinhamento fora da zona central. Posteriormente leis como e diretrizes urbanisticas
foram formatando o uso e forma de ocupacao dos lotes, os recuo, jardins e areas verdes.
“A paisagem paulistana se transformava e a sociedade comecava a aceitar essa nova
forma de habitacdao — verticalizada, com prédios isolados ou construidos em conjunto e
espacos livres de uso comum”. (Aragao, 2007)

Para Botelho (2007), em 1940 a “cidade ilegal” baseada no loteamento ilegal, co-
meca a crescer. O processo de periferizacao se acelerou a partir de 1964, impulsionado
pelo achatamento dos saldrios e especulacdo imobilidria, num periodo caracterizado
por um crescimento industrial acentuado. “Parte das camadas mais ricas e da classe me-
dia, que ainda conseguiram manter seu padrao de vida, deixaram algumas areas mais
tradicionais, em direcdo a seguranca dos condominios fechados”. (Botelho, 2007:151)

O distanciamento entre as classes sociais que se verificava e a Lei de Zoneamento,
que favorecia a categoria Conjunto Residencial?é, estimularam a moradia em condomi-

26 A Lei de Zoneamento, criou a categoria de uso R3, Conjunto Residencial, que categoriza uma ou mais edificacdes
destinadas a habitacdo permanente, isoladas ou agrupadas horizontalmente ou verticalmente, ocupando um ou
mais lotes, dispondo de espacos e instalacoes de utilizagdo comum a todas as habitacdes do conjunto obedecendo
alguns critérios como metragem minima e instalacao de equipamentos para area de lazer.
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nio fechado, de inicio, para as classes favorecidas. Visava-se a seguranca e a certeza de
ter vizinho da mesma “classe social”. Para Caldeira (2000), em Sao Paulo os condominios
existem desde a década de vinte do século passado. Somente na década de setenta, as
mudancas que viriam a facilitar os financiamentos imobilidarios propiciaram que 0s
condominios perdessem o estigma de cortico e se tornassem populares.

Varios elementos diferenciam os prédios de apartamentos da década de 1970 dos
de hoje. Nos anos setenta os edificios residenciais ainda estavam concentrados nos bair-
ros centrais e integravam a rede urbana. Os condominios fechados das décadas de 1980,
1990 e 2000 sao mais afastados e tendem a se isolar e negar a relacdo com a rua.

Os condominios fechados apareceram em Sao Paulo em duas versoes, horizontais
e verticais. Os primeiros constituem uma série de casas, com acesso controlado e mura-
do, onde a homogeneidade social é valorizada. Na Regido Metropolitana de Sao Paulo
estdo, na maioria das vezes, localizados em locais como Alphaville, Aldeia da Serra e
Tamboré. Alphaville, lancado nos anos setenta pelos mesmos incorporadores, do Con-
dominio /lhas do Sul, a construtora Takaoka, foi construido numa area pertencente a
dois municipios, Barueri e Santana do Parnaiba, e consiste em areas residenciais distin-
tas. Comporta também um centro corporativo, apresentando um conjunto de edificios
de escritérios e um centro comercial ao redor de um shopping center.

Os condominios verticais surgiram também na década de 1970, sendo os primeiros
e de maior destaque o Condominio /lhas do Sul e o Portal do Morumbi.

Em 1973, foi construido o primeiro condominio vertical fechado, podendo ser clas-
sificado como o primeiro conjunto dotado de um clube privativo erguido na cidade de
Sdo Paulo, o Ilhas do Sul. Localizado na zona oeste da cidade. Erguido pela Constru-
tora Takaoka, possui (seis) 6 edificios, cada um com oitenta (80) apartamentos de trés
dormitérios. A drea de lazer é composta por piscinas, quadra de ténis, viveiro e play-
ground, o condominio ainda conta com uma infra-estrutura de servicos composta por
restaurante, lanchonete, cabeleireiros, agéncias bancarias e escola infantil. A area do
condominio é totalmente murada, tornando clara a expressao da segregacao espacial
e social existente na capital paulista.
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0 condominio possui um site na Internet, onde se pode obter infamacdes, confor-
me as que integram as figuras abaixo :
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Mais que um condominio,

um conceito de morar

Seis torres plantadas em meio a um clube e rodeadas de jardins.
llha porque a comunidade se administra por autogestio.

ila do Sul pois o convivio social dos conddminos nio interfere na
privacidade.

Um plano arquitetdnico voltado as virias faixas etdrias.

Uma infra-estrutura voltada para o lazer, conforto e seguranga.
Ilha do Sul: mais que um condominio, um conceito de morar.

Figura 23 - Parte da pagina na internet do site do condominio.
Fonte: <www.ilhadosul.com.br/ >. Acesso em 23/mai/2008
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Projetado por um

- - Id -
visionario
0 Condominio llha do Sul nasceu do desejo de um empreendedor visionario que, numa manha
ensolarada, & beira de uma piscina de um dos clubes da redondeza, ouvia um amigo dizer da
felicidade de desfrutar da vida social do clube e morar do eutro lado da rua. Naquele instante,
o empreendedor tomou para si o desafio de criar algo inovador. Tomou para si a missho de
construir um clube que desse suporte 4 vida de um conjunto de apartamentos, dispostos em
prédios, dos quais seus habitantes pudessem desfrutar de uma vida social como a de um clube,
sem ter que atravessar a rua. Em seguida passou a detalhar o estilo de vida que essa populagio
desejaria ter: Instalagbes confortdveis nos apartamentos. Esse apartamento seria 3 moradia
definitiva. Proximidade de instalaches sociais e esportivas. Afinal, esse seria o sonho, Um clube
no quintal. Espaco para circular com privacidade. Coletividade sim, mas sem abdicar da
identidade. Oportunidade para administrar uma pequena comunidade. Afinal, quem nio sentiu
em si mesmo, alguns pendores para ser um vereador, prefeito ou juiz de sua comunidade,

Foi assim que um engenheiro de nome Takaoka, dedicou parte de sua vida para criar este
conceito de convivéncia,

Figura 24 - Parte da pagina na internet do site do condominio.
Fonte: <www.ilhadosul.com.br/ >. Acesso em 23/mai/2008
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Fonte: <http://www.arquitetura.eesc.usp.br/revista

Acesso em 26 mai 2008.
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Figura 26 - Foto aérea,

cada em amarelo e o acesso em laranja; a Avenida Padre Pereira de Andrade e a Av. Didgenes

Ribeiro de Lima em rosa.

Elaboragdo prépria sobre imagem aérea <http://www.google.com.br> Acesso em 25/out/2009.
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0 Condominio Ilhas do Sul abrange uma drea total de 30.178m? e tem 118.000m?
de area construida. O acesso se faz por duas portarias, uma na Avenida Padre Pereira de
Andrade, sendo esta a portaria social (e entrada de veiculos dos moradores) e outra pela
Avenida Diogenes Ribeiro de Lima, a portaria de servicos. Para acessar o condominio,
passando por catracas, um cadastro é realizado para manter a seguranca, o controle de
visitantes, realizar entregas e servicos.

f g : -

Figura 27 - Portaria de acesso social, vista interna
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.

Figura 28 - Av. Diogenes Ribeiro de Lima, acesso a portaria de servicos
Fonte: SAMPAIO, 10/0ut/2009.
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Figura 29 - Acesso a recepcao
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.

Figura 30 - Acesso a garagem
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.
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0 Condominio llhas do Sul oferece area de lazer e servicos, de grandes dimen-
sdes, abrangendo conjunto esportivo coberto, sauna, piscinas, quadra de ténis, jardim,
ambientes de estar, restaurante, viveiro, playground, escola infantil, boate, biblioteca,
auditorio e teatro.

Figura 31 - Servigos (saldo de heleza) Figura 32 - Servicos (Banco Bradesco e Banco
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009. Real)

Fonte: SAMPAIO, 10/0out/2009.

Figura 33 - Vista da escola infantil Figura 34 - Parque infantil
Fonte: SAMPAIO, 10/0out/2009. Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.

Figura 35 - Vista do teatro Figura 36 - Vista do bosque
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009. Fonte: SAMPAIO, 10/0ut/2009.
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Figura 37 - Vista da piscina coberta Figura 38 - Vista da Academia
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009. Fonte: SAMPAIO, 10/0ut/2009.

Figura 41 - Vista da piscina Figura 39 - Vista da quadra de ténis
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009. Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.

Figura 42 - Vista da quadra esportiva coberta
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.

Figura 40 - Fachada de um dos seis prédios
Fonte: SAMPAIO, 10/out/2009.
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O Portal do Morumbi também merece destaque. Esta situado num dos bairros
mais altos da capital paulista, com uma area verde de 165.705 m? - oito vezes maior
que a Praca da Republica. Dessa enorme area verde, somente 3,5% sdao destinados aos
edificios residenciais. Restam 50.000 m? de bosques; 85.000 m? de jardins e 25.000 m?
de dreas cobertas e descobertas, destinadas a recreacao.
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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 — Area em destaque pertencente ao condominio. Acesso através da Av.
Guilherme Dumont Villares. Nota-se a diferenca de ocupacio do solo: drea do condominio e a
area da favela Paraisopolis.

Elaboracdo prépria sobre imagem aérea <http://www.google.com.br>. Acesso em 05/out/2009.
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Os relatos de Caldeira (2000:265) revelam antncios publicitarios destacando o novo
estilo de morar, entre eles o relato do Portal do Morumbi, em que através de pequenas
ilustracdes colocava-se como seria a vida dos moradores: pessoas eram mostradas na
piscina, na sala de exercicios, na sauna, no playground e caminhando nos jardins. O
texto principal dizia:

Aqui todo dia é domingo

Construtora Alfredo Mathias.

Playgrounds, quadras, centro médico.

Passeio ao ar livre a qualquer hora do dia e da noite volta a ser um pra-
zer plenamente possivel e absolutamente seguro no Portal do Morumbi.
Policiamento 24h por dia. Seguranca perfeita na crescente inseguranca da
cidade. (O Estado de Sado Paulo, 4 de setembro de 1975).

Para Caldeira (2000), o antncio sugere um mundo claramente distinguivel da
cidade ao redor: uma vida de lazer seguro. Para garantir essa inversao, guardas de
prontiddao 24h por dias. Pelo menos 10 anos antes de o crime violento aumentar e se
tornar uma das principais preocupacdes dos moradores de Sdo Paulo, a inseguranca da
cidade ja estava sendo construida nas imagens das imobilidrias para justificar um novo
tipo de empreendimento urbano e de investimento. Essa pratica persiste até o presente
(idem:266).

Para Caldeira (2000), o crime e a violéncia sdo fatores que levam a popula-
¢ao a optar por morar em condominios fechados, providos de sistema de seguranca.
“a violéncia aumentou nos dltimos quinze anos.” (idem, p.101). A falta de seguranca
tornava-se um grave problema urbano. Nos conjuntos residenciais dos anos 90, muros,
grades e guaritas tornaram-se elementos obrigatorios.

Outro empreendimento importante a ser destacado que se consolidou nos anos
de 1990, foi 0 Panamby, , projeto destinado a construcao de varios conjuntos e de edifi-
cios isolados. O projeto do Panamby teve inicio em 1986, com a compra de 715.000m?
na regido do Morumbi, préximo ao Rio Pinheiros. A empresa definiu que, indepen-
dentemente da forma de ocupacdo da area, a vegetacao existente e as caracteristicas
topograficas originais seriam preservadas. Em 1994, o escritorio de arquitetura Aflalo &
Gasperini, em conjunto com a Kraf Planejamento Ambiental, elaborou um Plano Dire-
tor de regularizacdo da area e autorizacdo para o desmembramento dos lotes ao longo
da marginal do rio Pinheiros. Nessa area, foi implantado o Villaggio Panamby, com 15
torres de 25 pavimentos em uma area de 233.000m2, com projeto arquitetdnico do es-
critério Roberto Candusso Arquitetos Associados e paisagismo de Benedito Abbud, em

73



CONDOMINIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SAO PAULO (2000-2008): CONDOMINIOS - CLUBE

parceria com o americano Robert Hughes e a construtora Gafisa. “Essa valorizacao dos
condominios verticais confirmava e indicava uma tendéncia que se acentuaria nos anos
90 e no inicio do século XXI, com a construcao de novos conjuntos”. (Aragao,2007)

Figura 45 - Prédios do Panamby, vistos do estacionamento do parque Burle Marx
Fonte: José Rodolfo, disponivel em: <http://img86.imageshack.us/i/thread46rs.jpg>. Acessado em 15/ago/09.

As construtoras, incorporadoras e empreendedores comecaram a investir na pro-
ducdo de prédios de apartamentos com equipamentos comuns, e na propagacao da
idéia de que morando em um condominio fechado aproveitaria seus espacos livres, de
lazer e seguranca.

Os incorporadores e empreendedores investem na producdo de conjuntos resi-
denciais de arquitetura semelhante, com equipamentos comuns, e na propagacao da
idéia de que esses condominios proporcionam melhor qualidade de vida, devido aos
espacos livres amplos e arborizados e protegidos por sofisticados sistemas de seguran-
ca. Para Aragdo (2007), o publico consumidor estava e estd interessado em moradias
mais seguras, protegidas, e cercadas pelo verde seja porque havia incorporado as idéias
apregoadas pelos agentes responsaveis pela promocao e venda dos empreendimentos,
seja porque no imaginario social a falta de seguranca tornava-se o mais grave dos pro-
blemas urbanos. (id., pg.52).

Os condominios fechados sdao demarcados fisicamente e isolados por muros, gra-
des e detalhes arquitetonicos. Sdo voltados para o interior e ndo em direcdo a rua, cuja
vida publica rejeitam explicitamente. Sdo auténomos e independentes do seu entorno,
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e podem ser situados praticamente em qualquer lugar. Alguns empreendimentos, lan-
cados recentemente na cidade de Sao Paulo, levam o mesmo nome (modificado apenas
pelo bairro), as mesmas caracteristicas, apenas se adaptando ao terreno.

A énfase de alguns empreendimentos é a igualdade da classe social dos moradores,
ja que dificilmente ocorrem no mesmo empreendimento apartamentos com metragens
muito diferentes. A maioria deles tem metragem aproximada, podendo variar o niime-
ro de dormitérios e opcdo de planta, em que se pode reverter o quarto para uma sala
mais ampla.

Caldeira (2000) aponta os condominios fechados como uma nova visao de status
das classes mais abastadas. As residéncias unifamiliares, até entao, vistas como evidén-
cia de status moral e social, passaram a ser substituidas pelos prédios de apartamentos
ou moradias coletivas.

Porém a formula dos condominios fechados se alastrou para bairros menos no-
bres, periféricos e se adaptaram também ao padrao do consumidor de menor renda.

——

AQUI VOCE PODE FSCOLHER *
APTOS. e CASAS "

EM WNWM[HIB MHM

Lnurnurn—m

4002 vagas
Lazer de clube In‘ildoil um &
CASA E APARTAMENTO DECORADOS (tltogr 5556-5'5504"3147-00‘1

W
AATHIAF i AMARGD, 1000 - COTIA e

Figura 46 - Informe publicitirio, entregue em via piblica, set/09

Caldeira (2000:259) afirma, que “aqueles que escolhem habitar esses espacos va-
lorizam viver entre pessoas seletas e longe das interacdes indesejadas, movimento,
heterogeneidade, perigo e imprevisibilidade das ruas”.
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2.3 A segregacao social e a segregacao espacial

Villaca (1998:142) comenta que “ha segregacdes das mais variadas naturezas nas
metrépoles brasileiras, principalmente de classes e de etnias ou nacionalidades. A se-
gregacao por classe domina a estrutura das nossas cidades.”

Para Castells (1978), a “segregacdo é a tendéncia a organizacao do espaco em zonas
de forte homogeneidade social interna e forte disparidade externa, disparidade esta
ndo sé em termos de diferenca, como de hierarquia”.

A segregacao social teve pelo menos trés formas diferentes de expressao no espaco
urbano de Sao Paulo. (Caldeira,2000)

* Até os anos 40 a cidade era concentrada e distintos grupos sociais se compri-
miam numa drea pequena e densa, separados pelos tipos de moradia.

* Anos 40 a 80, a cidade se dividia em centro e periferia.

 Atualmente ha espacos onde os diferentes grupos sociais estdo cada vez mais
proximos, mas separados por muros e tecnologias de seguranca, tendendo a
nado interagir.

Segundo Caldeira (2000), a Sao Paulo do final dos anos 90 seria mais diversa e
fragmentada do que era nos anos 1970. Sao Paulo continua a ser altamente segrega-
da. A oposicao centro-periferia continua a marcar a cidade. No entanto, ndo é possivel
mapea-la pela simples oposicdo entre ricos e pobres, a cidade ndo mais permite ignorar
as diferencas de classes. A cidade hoje esta obcecada por seguranca e discriminacao
social.
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iINDICE DE EXCLUSAD S0CIAL
Fonte: Mapa da exclusdo / Inclusio social nz cidade de
S&p Paulo - PUCISP - 2000.

Figura 47 - indice de Exclusio Sociais
Fonte: Plano Diretor Estratégico do municipio de Sdo Paulo- 2002-2012, 2004
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A problematica do deslocamento, gerador de transito e desgaste aos moradores,
é uma expressao clara desta separacdo. Alguns bairros e cidades periféricos continuam
dependendo de maior infra-estrutura das grandes concentracdes paulistanas.

[ pistrites

MWimero de Estabelecimentos

3404

Os estabelecimentos estdo claramente concentrados na regido central da
cidade. E possivel observar também uma forte densidade ao longo das Mar-
ginais Pinheiros e Tieté, especialmente em dois pontos: na regido de Pinhei-
ros e Butantd; e na divisa entre Itaim e Santo Amaro. Além disso, é evidente
0 contraste entre a drea central da cidade e seus extremos sul, norte e leste.
Na Zona Leste, as excecdes sao alguns subcentros, como Sao Miguel, ltaque-
ra e S3o Mateus, que sdo mais bem visualizados nos mapas que seguem,
destacando as regides da cidade.

Figura 48 - Mapeamento de Estabelecimentos
Fonte:<http:www.prefeitura.sp.gov.br>.Acesso em 15/ago/2009. Ministério do Trabalho e Emprego. Relagao Anual de Informagdes
Sociais - Rais. Nota: Realizado com Philcarto - http://perso.club-internet.fr/philgeo.
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Figura 49 - Mapeamento de Empregos Formais
Fonte: <http:// www.prefeitura.sp.gov.br>. Acesso em 15/ago/2009.

Os mapas mostram a centralidade principalmente na regidao sudoeste da cidade.

Rolnik (1988, pp.10-52) recorre a lembranca da organizacdo da cidade medieval e
sua dissolucdo, onde ndo ha segregacao entre os locais de moradia e trabalho. A oficina
do artesdo, além de ser local de producdo e habitacdo, é onde se vende o produto do
trabalho, de tal forma que todo o espaco do burgo é simultaneamente lugar de residén-
cia, producdo, mercado e vida social.
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Conforme Villaca (1998), o que se entende por segregacdo € a alta concentracao
de camadas sociais em determinada parcela do espaco urbano e que fatores de ordem
cultural, associadas aos atrativos do sitio natural, e a localizacdo principalmente em
termos de acessibilidade ao centro, tem ditado a espacializacdo da tendéncia. Foi esse
fator de ordem cultural que comandou os interesses imobilidrios a fim de atender ao
novo estilo de vida das camadas de alta renda.

Na figura abaixo, o indicador exprime o percentual de moradores que vivem com
renda per capta inferior a meio salario minimo, segundo dados do Censo 2000.

g

Figura 50 - Mapa percentual de pessoas com renda bhaixa
Fonte: <http//www.prefeitura.sp.gov.br/sim_dh/renda.html>. Acesso em 15/jun/2008)
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0 grafico gera porcentagens por bairros que mais tiveram lancamentos residéncias
(em geral casas, apartamentos, condominios), no periodo de 2000 a 2008.

Lancamentos Residenciais Verticais
199 LAPA Periodo: 2000 a 2008
17° ALTO DA 2%

LAPA 1gov|(A 207 JABAQUARA
3% oLimMPIA 2%
3%

169 ITAIM
3%

169 ACLIMACAD
3% r

3%

15% CAMPO BELO
3%

142 SAUDE |
3% |

137 JARDIM DA SAUDE
3%

12°VILA PRUDENTE
3%

112 SANTANA
4%

10° BROOKLIN
4%

97 JARDINS :

345 6° BUTANTA

79 MOOCA GEPOMPEIA 9%

4% 4%

82 PINHEIROS
A%

Figura 51 - Grafico formulado pela autora
Fonte: Embraesp

Comparando o mapa de renda com o grafico de proporcoes dos lancamentos re-
sidenciais por bairros, pode-se perceber que dreas da cidade de menor numero com
renda baixa, sdo os bairros que ndo estdo entre os que tiveram maior numeros de lan-
camentos residenciais. E, ainda, se compararmos os graficos anteriores, de empregos e
estabelecimentos formais, isso nos leva a entender a maior predominancia da concen-
tracao de capital em uma area da cidade em relacdo as outras.
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Figura 52 - Av. Faria Lima, Sao Paulo.
foto: Nelson Kom
Fonte: Meyer, 2004

Queiroz Ribeiro (2003) aponta na literatura internacional sobre os impactos da
globalizacdo nas grandes cidades, a énfase ao aumento da segregacao residencial. As
diferencas por classes sociais ttm aumentando a desigualdade de acesso a equipamen-
tos publicos, reforcando a desigualdade na organizacao do espaco.

A segregacao se manifesta também no caso dos condominios fechados. Muros al-
tos, cameras, vigias, zelam pela seguranca dos moradores, o que significa o isolamento
total em relacdo com o exterior. Além da segregacdo por classes sociais, a segregacao
também se expressa através da separacao dos locais de trabalho em relacdo aos locais
predominantemente residenciais.

Os condominios fechados, verticais ou horizontais, constituidos de casas ou apar-
tamentos apresentam-se implantados, muitas vezes, em grandes areas muradas ou em
quarteirdes inteiros. Essa tipologia reduz o ntimero de portas voltadas para o espaco pu-
blico e enfraquece a relacdo fachada-rua que parece bem-vinda na animacao do espaco
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publico. A relacdo desses elementos é potencialmente importante para a definicao do
projeto e estudo do entorno.

Para Caldeira (2000), o modelo de segregacao, baseado na criacdo de “enclaves
fortificados”, separa grupos sociais de forma tao explicita que transforma a concepcao
e a qualidade do espaco publico. Enclaves fortificados sdo espacos privatizados, fecha-
dos e monitorados, destinados a residéncia, lazer, trabalho e consumo. A sua principal
justificativa é o medo do crime violento. “Esses novos espacos atraem os que estao aban-
donando a rua, destinando a esfera publica aos marginalizados” (Caldeira, 2000:211).

Figura 53 - Diferencas sociais
Foto de Tuca Vieira
Fonte:www.google.com.br. Acesso em 15/jun/2008.

Em Sdo Paulo, como também acontece em outras cidades do Brasil, o espaco pu-
blico ndo tem mais o tratamento ideal. A segregacao dos espacos promove a idéia de
cada grupo social deva procurar o seu igual, numa estratégia de separacao por classes.
Isso acontece tanto nas classes mais abastadas quanto nas de menor renda. Nao é qual-
quer individuo que pode penetrar em uma favela. E nem qualquer individuo é bem
recebido numa portaria de um prédio no Morumbi, por exemplo.
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2.4 Condominios fechados e a relacao com o espaco piblico

Na cidade de Sdo Paulo, hoje considerada fragmentada e violenta, raramente
encontrar-se-a moradias desprotegidas e abertas a rua. A aplicacdo dos principios de
Jacobs (1961), defendendo a diversidade humana, os espacos heterogéneos, a aprecia-
cao do espaco publico, e o uso efetivo dos espacos da cidade como um valor positivo,
vém se tornando um ideal. Sdo comuns na cidade diversas formas de protecao, sejam
casas com portdes, grades, cameras, ou 0s altos muros que cercam os condominios bem
como dispositivos de seguranca pessoal.

Sdo Paulo ndo oferece mais a possibilidade de ignorar as diferencas de clas-
ses; antes de mais nada, é uma cidade de muros com uma populacdo obce-
cada por seguranca e discriminacao social. (Caldeira ,2000 p. 231).

A principal justificativa apresentada por autores como Caldeira (op. cit.) € o medo
do crime violento. Esses novos espacos urbanos reproduzem o abandono da esfera pu-
blica tradicional.

A esfera publica representa o espaco igualitario onde as pessoas possam se encon-
trar. Para Ghirardo (2002, p.121), “O espaco urbano tem sido conceituado o lugar onde
classes e individuos diversos se misturam livremente, sem restricdo ou controle visivel.”
Mas isso pode se tornar apenas um ideal, pois o espaco publico estd cada vez mais em
desuso e desprezado, “(...) conceituado como drea incontrolavel e potencialmente pe-
rigosa, enquanto um tipo elitista e segregado de espaco publico tomou forma para as
classes mais privilegiadas.” (ibidem, p.122)

Para Sola-Morales (1995), a cidade ndo é o espaco publico, mas espacos onde o
publico e o privado se misturam, ou seja, o espaco coletivo.

Hannah Arendt (1997), remete a esfera publica ao dominio de realizacao da vida
politica e de contato com condicdes de diversidade, condicdo esta perdida devido a in-
versao de valores ocorrida na modernidade, quando a légica privada ganha dimensao
publica.

A adocdo do valor da necessidade de uma super-protecdo e rejeicdo do espaco
publico, pode na verdade gerar efeito contrario. Caldeira (2000) argumenta que as
estratégias de seguranca podem transformar a paisagem urbana, afetando padrdes de
circulacdo, habitos relacionados ao uso da rua e transportes. E cada vez mais incomum
o habito de sair a pé, passear por uma rua movimentada, ou, menos comum ainda,
sentar em uma praca, sem compromisso algum. Pode-se relacionar essa falta de habito
a idéia da violéncia e medo do desconhecido e do inesperado.
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As pessoas se sentem restringidas em seus movimentos, assustadas e contro-
ladas (...) Os encontros no espaco publico se fazem cada vez mais tensos, até
violentos, porque tém como referéncia os esteredtipos e medos das pessoas.
Tensdo , separacdo, discriminacdo e suspensdo sdo novas marcas da vida
publica. (CALDEIRA, 2000, p. 301).

Isolados por grades e muros, os condominios fechados sdo propriedade privada
de uso coletivo. Essas caracteristicas propiciam uma énfase do valor do espaco privado,
desvalorizando assim a dimensao publica, de que ruas e calcadas constituem exemplo.
Muros continuos transformam ruas em corredores de passagem para automoveis. A
relacdo de escala que se observa pela razdo entre a altura dos muros e a escala humana
contribui para construir uma imagem de que aquele local é isolado e assim foi conce-
bido e ndo oferece contato com o ambiente externo e publico.

Figura 54 - Bairro residencial Morumbi sul — condominios murados
Fonte: SAMPAIOQ, 20/out/2009.
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Figura 55 - Bairro residencial Morumbi sul — condominios murados
Fonte: SAMPAIO, 20/0ut/2009.

Figura 56 - Rua Catarina Braida- Mooca — condominios murados, sem relacao com a calgada
Fonte: SAMPAIO, 15/set/2009.
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Figura 57 - Rua Tito , Bairro da Pompéia —-muro do condominio residencial
Fonte: SAMPAIO, 16/set/2009.

Outra questdo que reforca a énfase do isolamento dos dominios publico e privado,
nos exemplos ilustrados pelas fotos anteriores, € a construcdo de uma percepcao de res-
tricdo espacial verificada na hierarquia concedida aos acessos nos condominios. Uma
vez que a proposta é de que o morador ndo precise sair a rua pelo fato de o condominio
oferecer infra-estrutura e servicos originalmente dispersos na cidade, o acesso mais
utilizado € a entrada e saida de automaoveis.
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Figura 58 - Condominio residencial Ilhas do Sul, portaria social (vista por dentro) e controle

de acesso.
Fonte: SAMPAIO, 20/out/20009.

Figura 59 - Condominio residencial Ilhas do Sul, portaria de servicos (vista da Rua Didgenes
Ribeiro de Lima).
Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009.

88



Capitulo2 | TRANSFORMAGOES URBANISTICAS DA CIDADE DE SAO PAULO

Alguns condominios adotam como estratégia de circulacao dois acessos. Uma por-
taria social e outra de servicos. A portaria social (principal), na maioria das vezes se
apresenta cercada por altas grades, envidracada com pelicula protetora escura (para
nao oferecer acesso visual ao interior) e com o esquema do “pulmao” (portdes duplos,
contendo entre si uma drea de espera para o visitante, que deve ser liberado ao aces-
so depois de verificadas suas credenciais). O portdao consiste em duas barreiras, sendo
assim, como estratégia de seguranca o visitante acessa o primeiro estagio e somente
depois da liberacdo do acesso do visitante por um vigilante de portaria, é permitido o
acesso ao interior do condominio.

AV. PADRE ANTONIO JOSE DOS SANTOS

AV, PORTUGAL

R. PENSILVANIA

Bosque do Brooklin

Area privativa de uso poblico Faulistania Bosgue Residencial

7600 m? - 600 drvores preservadas 10,400 m?- 150 arvores preservadas

Figura 60 - Condominio Paulistania, situado do Bairro do Brooklin: Acessos, pela rua Pensilva-

nia e pela rua padre Antonio José dos Santos.
Fonte: <www.cyerla.com.br >. Acesso em 25/set/2009

No Condominio Paulistania, a implantacdo revela a presenca do acesso para pe-
destres e a entrada principal, pela Rua Pensilvania, e dois acessos as garagens, pela Av.
Padre Antonio Jose dos Santos. A linha vermelha do desenho representa a divisao da
parte residencial com o bosque de area privativa , mas de uso publico.
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Figura 61 - Vista da entrada principal do condominio La dolce Vita Mooca localizado na Rua
Catarina Braida, no bhairro da Mooca. Nota-se o “pulmao” (dois lances de portdes) e a portaria
enclausurada.

Fonte: SAMPAIO, 15/set/2009.

AREA INTERMNA

WC

L| Bm-:posrro
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i)

ACESZD PEDESTRES

Figura 62 - Esquema de um “pulmao”, para seguranca da portaria.
Ilustracdo realizada pela autora
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Além do item “seguranca” ser enfatizado nos condominios residenciais, outras ca-
racteristicas importantes devem ser discutidas.

Nos empreendimentos residenciais, a viabilidade econdmica pode ser alcancada
aproveitando terrenos grandes, devido a relacao entre Taxa de Ocupacao e Coeficiente
de Aproveitamento. No caso de categoria de uso conjunto residencial vertical, com o
coeficiente de aproveitamento igual a dois, o empreendedor verificara, através do es-
tudo de viabilidade, que verticalizando o maximo possivel (vidvel em termos de custo),
podera dispor de drea livre no pavimento térreo (ndo necessariamente no nivel da rua)
e neste instalard equipamentos para lazer. Assim o empreendimento se torna viavel
para o construtor e para o incorporador.

Figura 63 - Elaboracao propria sobre imagem aérea
<http://www.google.com.br>. Acesso em 25/out/2009.

As ilustracdes acima mostram a diferenca de ocupacdo do solo nas areas desta-
cadas com o tracejado em vermelho. A primeira (de cima para baixo) configura um
quarteirdo inteiro (o quadrilatero formado pelas Ruas Camilo, Aurélia, Tito e Rua Es-
partaco) ocupado por um tnico condominio residencial vertical, o La Dolce Vita, na Vila
Romana. A segunda destaca um quarteirdo préximo, ocupado por uma categoria mista
e predominantemente de edificacdes de um ou dois andares (Rua Espartaco, Rua Cami-
lo, Rua Vespasiano e Rua Marcelina). Na terceira, no Bairro da Pompéia, destacam-se
varios edificios residenciais (cada um com sua area de lazer) e algumas edificacdes bai-
xas e de uso misto (Rua Desembargador do Vale, Rua Bardo do Bananal, Rua Ministro
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Ferreira Alves e Rua Raul Pompéia). Essa comparacdo revela a importancia dos estudos
e diretrizes de uso do solo urbano. Para Antunes (2009)27, um condominio de grande
porte, como os condominios-clube, verticalizam ao maximo os edificios, liberando o
pavimento térreo para lazer e gerando dreas mais abertas, ajardinadas e permeaveis.
Ao regularizar um conjunto residencial, a legislacdo usou essa categoria de uso com o
objetivo de aumentar os espacos destinados a areas verdes e de lazer, mas os condomi-
nios contribuiram para reforcar o isolamento e a segregacao dos espacos.

Fazendo-se um paralelo a critica de projetos residenciais em Sao Paulo, Diane Ghia-
rardo (2002), apresenta em seu livro criticas a projetos de usos diversos e a relagdo com
0 espaco coletivo refletindo sobre os prédios ptblicos onde os acessos estao restritos de
uma forma ou de outra, e diz que “os arquitetos ndo sao a causa de tal situacdo, mas
tampouco se pode afirmar que a combatem.” (id. 2002,p.121)

Este tipo de implantacdo (dos condominios) evidencia a importante valorizacao
atribuida as areas no interior dos lotes, através das mudancas e exigéncias da legisla-
¢ao ou pela publicidade imobilidria que coloca grande importancia na quantidade de
equipamentos de lazer. Por outro lado, demonstram alteracdes no habito e costume da
populacdo expressando a valorizacdo dada ao espaco privado28. Os projetos dos conjun-
tos de varios edificios em lotes de maiores dimensdes, com grandes espacos livres, sao
planejados de forma mercadoldgica e acabam por incitar a segregacao social e espacial
do entorno. O lazer oferecido pelos condominios torna o empreendimento mais valori-
zado, embora nem sempre os qualifiquem como produto.

Assim como nesses exemplos apresentados, a maioria dos empreendimentos atuais
minimiza a relacao do edificio com a rua pela presenca dos muros. Devido as diretrizes
dadas pela lei de uso e ocupacao do solo, os projetos dos condominios podem obter
resultados distintos. Em algumas solucdes verifica-se projeto do pavimento que com-
portara as garagens acima do nivel da rua, sendo estipulado como sobresolo. Outras
vezes, as garagens sao muitas vezes propostas no nivel da rua e o tratamento em rela-
¢ao a esta é ignorado, resultando simplesmente em isolamento com muro. Num nivel
acima deste esta o pavimento que contém o programa voltado ao lazer e convivéncia,
e pode-se observar na foto abaixo, solu¢cdes que contribuem para esse isolamento e
exclusao.

27 Em depoimento a autora

28 ver resultado da Pesquisa pos ocupacdo no capitulo 3 deste.
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Figura 64 - Rua Carlos Weber - Vila Leopoldina
Fonte:SAMPAIO. — 12/nov/2008.

Outro exemplo que permite analisar as caracteristicas de exclusdao da dimensao
publica em relacdo a privativa é o do Condominio Parque Cidade Jardim, localizado
na regidao do Campo Belo, na zona sul de Sdo Paulo. Compde-se de nove edificios resi-
denciais, trés torres comerciais e o Shopping Cidade Jardim (este Gltimo tendo um dos
acessos ao publico e outro acesso direto ao restante do complexo). Incorporado pela
JHSF, deve ser concluido totalmente no ano de 2012.

Figura 65 - Foto da maquete do empreendimento
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009
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Figura 66 - Imagem da vista do condominio
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009

BABTEEC By &, W ANTA P SRR E SIPETE
JAREIMC © BECREAA COMO GiRko
LA DGR 7 LML RESILCrCIAG, |
TOMRES COMEICWAS, DENTRO OF UTih
AREA OF 71 Ml METROS QUADRADOS

-
fawus®

Figura 67 - Implantacdo. Da esquerda para direita, as trés primeiras torres siao comerciais e as

outras nove, residenciais.
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009

0 empreendimento ocupa um terreno de 72 mil m?, sendo 50mil m? de area verde.
Completam o empreendimento uma academia, um spa de 12.000m? e quadras de ténis
e de squash.

Figura 68 - Fachadas dos prédios residenciais
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009

94



Capitulo2 | TRANSFORMAGOES URBANISTICAS DA CIDADE DE SAO PAULO

As nove torres residenciais dispdem de apartamentos de 235m?, 533m?, 673m?,
765,00m2, 1342,21m? ¢ 2.036,34 m?.

Os apartamentos de escritérios variam a metragem entre 92 m? a 1824,10 m2.
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Figura 69 - Fachada dos prédios comerciais
Fonte:http://www.parquecidadejardim.com.br. Acesso em 6/nov/2009

A exclusdo do espaco publico da cidade, a diferencas entre as pessoas e 0o medo do
inesperado é tdo impactante para os paulistanos que o blasfemo (no sentido de horri-
vel) empreendimento, cria para os ricos, um “bairro privativo”.

Essa tipologia ndo aparece integrada a cidade e ndo qualifica a paisagem, pelo
contrario, sdo produtos mercadoldgicos. Os empreendedores capitalistas preocupados
como lucro, levam a producao de edificios destituidos de qualquer valor cultural.

Como subproduto destas novas centralidades temos aqui em Sao Paulo, ha
muito tempo, a chaga urbana dos condominios fechados, horizontais ou
verticais, que nada mais sdo do que a expressao fisica da vontade das elites
de se segregarem espacialmente do restante da populacao e, por conseq(i-
éncia, da prépria cidade. As incorporadoras e corretoras abocanharam este
fildo de ouro e, sob o pretexto de uma duvidosa seguranca (...) Sdo estes con-
dominios os verdadeiros destruidores da urbanidade, das praticas sociais e
culturais da cidade, do papo no café ou no bar da esquina, dos encontros
casuais, do confronto das diferencas, da convivéncia entre classes, etc.. Com
esta negacao do espaco plblico fecha-se o comércio de vizinhanca, erguem-
se shopping-centers um atrds do outro para os que possuem automéveis e
a vida urbana, tdo rica na diversidade que lhe é prépria, vai aos poucos se
esvaindo, enquanto que a pobreza é inevitavelmente segregada desta “cida-
de global”, deslocando-se para a sua periferia. (Oliveira 2008)
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Foi com essa visdao 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 publico nacional “Bairro Novo
— Concurso Nacional para um Projeto Urbano”, promovido em 2004 pela Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo, através da Empresa Municipal de Urbanizacdo — EMURB — e or-
ganizado pelo Instituto de Arquitetos do Brasil, Departamento de Sao Paulo — IAB/SP.

Figura 70 - Perspectiva do projeto Bairro Novo
Fonte:www.vitruvius.com.br/arquitextos/arq104/arq104_03.asp.Acesso em 11/out/2009.

O projeto urbanistico teria uma proposta que envolveria a iniciativa privada (para
a construcdo dos edificios) e a prefeitura iria oferecer a infra-estrutura.Localizado na
Barra Funda, o terreno, com drea de 107, 6266 Ha, é limitado ao norte pela Avenida
Marginal do Rio Tieté , pela rua José Neto Lorenzon a oeste, pela Ponte Jilio de Mes-

quita Neto a leste e pela Avenida Francisco Matarazzo ao sul. O local contava com
dois corredores expressos para Onibus (um

na Francisco Matarazzo e outro na Avenida
Marqués de Sdo Vicente), faz fronteira com
a linha de trens suburbanos da CPTM e esta
a menos de um quilometro da estacdo in-
termodal da Barra Funda (metrd/ trem/
onibus). A regido concentrava grandes ter-
renos com pouca ou nenhuma ocupacao.
Eram propriedades publicas e particulares
que abrigavam, por exemplo, uma garagem
do Detran, os centros de treinamento dos ti-
mes de futebol Sdo Paulo e Palmeiras e um

) ] Flgura 71 Foto aérea do local na época do
espaco que pertencia a antiga Telesp. CONCurso
Fonte:www.vitruvius.com.br/arquitextos/arq104/
arq104_03.asp.Acesso em 11/out/2009.
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A Equipe tinha em mente um plano
urbanistico que contemplava um sistema
vidrio e que promovesse a valorizacao do
pedestre e diminuisse a necessidade do
uso do automovel, as calcadas seriam com-
plementadas por galerias.

Figura 72 - Canal Agua Branca
Fonte:www.vitruvius.com.br/arquitextos/arq104/arq104_03.asp.
Acesso em 11/out/2009

O idealizado projeto tinha a intencdo de propiciar a criacdo de espacos publicos e
privados abertos para a diversidade, ao contrario de intensificar as diferencas sociais,
como “agem* os condominios fechados. Algumas habitacdes de interesse social seriam
distribuidas por todos os quarteirdes do bairro, homogeneizando as caracteristicas das
classes sociais. (Oliveira ,2008)

Figura 73 - Exemplo de quarteirio
Fonte:www.vitruvius.com.br/arquitextos/arq104/arq104_03.asp.Acesso em 11/out/2009.

Os edificios de uso residencial e misto (hab/com/servicos) seriam formados em
uma volumetria definida, integrada e complementar, formando as configuracdes dos
espacos urbanos publicos (ruas, pracas, parque) e privados (o interior das quadras). Os
edificios seriam alinhados as vias de circulacdo, sem recuos laterais e com gabarito de
altura tinico. As ruas e pracas internas contariam com edificios exclusivamente residen-
ciais e as vias principais contariam com edificacdes de uso misto (com comércio nas
galerias do térreo). O projeto paisagistico contaria com dez pracas com drea de cerca
de 6.500 m? cada, um parque urbano com 74.500 m? e a arborizacdo da malha vidria.
(idem, 2008)

O projeto nao foi realizado, pois a proposta do concurso foi idealizada e realizada
na gestao da prefeita Marta Suplicy, mas a aprovacao final da intervencao ficou a cargo
da administracdo posterior, a de José Serra, o qual ndo aprovou o projeto, concretizando
sua anulacao.
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Para o arquiteto Bruno Padovano (2009), a cidade esta ficando mais perigosa de-
vido a existéncia da privatizacdo exemplificada pela prioridade dos muros e a exclusao
do espaco publico pela sociedade.

Os incorporadores e construtores pensam no lucro do empreendimento e
nao na cidade como um todo, as leis também ndo ajudam muito, pois for-
talecem essa tipologia. O que a legislacdo esta fazendo com a cidade é um
crime. O uso de espaco para comércio (lojas) no perimetro dos condominios
e 0 incentivo aos pedestres, seriam importantes fatores de desenvolvimento
urbano para revitalizar a cidade e humaniza-la. (ibidem.2009).

A forma urbana consagrada é resultante da relacdo de alguns fatores, a saber, o si-
tio natural, o sistema vidrio pré-existente e a legislacdo e conseqiiente parcelamento do
solo vigente (ANTONUCCI, 2006). Por forma urbana se entende a formacdo da cidade,
em sua relacdo com a estrutura fundidria, o parcelamento do solo, formas do loteamen-
to, provimento de infra-estrutura e a edificacdo nessas circunstancias (id., ibid.).

Segundo Somekh (1987) a producdo de edificios verticalizados em Sao Paulo deve
ser analisada a luz das transformacdes da lei de zoneamento. Dessa maneira, até 1972,
verificou-se o fendbmeno denominado por essa autora de Verticalizacdo do Milagre
(1967-1972), em que a liberacdo de recursos do FGTS significou expressivo crescimento
imobilidrio. A Lei de Zoneamento de 1972 (SOMEKH, 1987) representaria a desacelera-
cao do setor imobiliario, devido a reducao do coeficiente de aproveitamento previsto, o
que faria crescer, a procura de terrenos de grandes dimensdes, espraiando a cidade e a
des-verticalizando. Inicia-se entdo a marcha em busca de terrenos grandes localizados
em areas periféricas, desvalorizadas.

A legislacdo urbanistica e as possibilidades de estrutura urbana que dela decorrem,
bem como suas transformacdes representam uma variavel relevante para a compre-
ensao das configuracdes espaciais da cidade. Claro esta que as relacdes entre espacos
publicos e privados, bem como entre massa edificada e espacos vazios também se expli-
ca a partir das potencialidades de configuracdes urbanas propiciadas pelos dispositivos
legais de uso de solo em vigéncia. Tais relacdes passam necessariamente pela acdo do
Estado, enquanto agente de regulacdo do uso do solo, promotor das melhorias advindas
de investimentos infra-estruturais e mediador da prestacdo de servicos urbanos (CAM-
POS FILHO, apud ANTONUCCI, 2006).

Além da regulacdo urbanistica, suscita-se uma outra questao, de grande importan-
cia para os objetivos deste trabalho, de compreender porque importantes contribuicdes
que vém da tradicdo do Projeto Urbano em paises europeus, que envolvem a quadra
aberta, a aplicacdo do uso misto e que implicam, portanto, uma critica ao urbanismo
modernista reforcado entre nés pela compreensao da cidade nos moldes propostos
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pela Lei de Zoneamento de 1972, ficam a margem da pratica do urbanismo no Brasil
e em Sao Paulo.

Tome-se como exemplo para discussao destes temas o Edificio Brascan Century Pla-
za, projeto de Jorge Konigsberger e Gianfranco Vannucchi, de 2000, localizado no Itaim
Bibi, onde 0 espaco semi-publico e a transicao do publico, semi-publico e privado se
faz de modo imperceptivel.

Para definicao de espaco semi-publico, Hertzberger (1999), expde como uma um
espaco de diferenciacdo gradual entre estes pdlos ptblico e privado, e centra suas pers-
pectivas na questdo da acessibilidade dos usudrios e da forma de uso.

O complexo do Brascan Century Plaza, cujas obras foram terminadas em 2003,
compreende um terreno de 12.600 m?, e tem 93.805 m? de area construida. Ocupa
quase % (trés quartos) da quadra formada pelas ruas Joaquim Floriano, Bandeira Pau-
lista, Tamandaré Toledo e Dr. Renato Paes de Barros, onde durante anos funcionou a
industria de chocolates Kopenhagen, reafirmando Melendez (2003), para quem “Nas
transformacoes pelas quais passou o bairro, a mudanca de inddstrias para outras regi-
des deixou vagas areas de terrenos fabris”.

O projeto Brascan aplica o principio do uso misto, procurando obter como resul-
tado um ambiente em que as cesuras entre espaco publico e privado consigam ser
amenizadas, estimulando a permeabilidade. A iniciativa proporciona acesso coletivo
em solo privado, entretanto o BRASCAN nasceu como proposta diferenciada de abrigo
de um complexo comercial de alto padrdo, em que as atividades coletivas sao pro-
gramadas como eventos. Os espacos abertos consistem bem mais em instrumentos
de consolidacdo das funcdes comerciais especificas e controladas (cinemas Kinoplex,
shopping center etc..), do que dreas francamente voltadas a expressao da cidadania e
do lazer coletivo. No entanto, trata-se de iniciativa que sinaliza a possibilidade de trans-
formacdo da ocupacao do solo e mudanca dos padrdes de sensibilidade em relacao ao
uso da cidade, expressos pelo conceito de condominio-clube.

Inicialmente, o proprietario do terreno tinha a intencao de ali implantar um sho-
pping center, mas a parceria entre os arquitetos com a incorporadora Brascan resultou
na elaboracdo do projeto fundamentado no conceito de quadra multifuncional. Este
conceito seria mais adequado ao local e articularia o espaco publico ao privado. O pro-
jeto foi realizado em 2000 e a data de conclusao da obra foi junho de 2003 (Melendez
, 2003).
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Figura 74 - Implantacao
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009

A concepcao arquitetonica do Brascan Century Plaza retine um edificio de hotel,
um outro destinado a conjuntos de escritérios e o terceiro destinado a instalacdes cor-
porativas. O complexo conta ainda com centro de convencdes, centro comercial, praca
de alimentacdo e seis (06) cinemas.
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Figura 75 - Vista do pavimento térreo
Foto:Nelson Kon
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009
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Figura 76 - Vista dos edificios
Foto:Nelson Kon Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009
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A torre de escritorios destinada a pequenas salas comerciais localiza-se possui laje
de 776 e 906 metros quadrados, podendo ser dividida em unidades de 38 m? com até
dezesseis salas por andar.
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Figura 77 - Plantas tipo da Torre de Escritorios
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009

A torre corporativa possui lajes de 726m? e esta equipada para receber piso eleva-
do, ar condicionado individual e sistemas de seguranca predial.

1. Terrago

2. Conjuntn

3.WC

4, Elevadores

5 Hall

£. Casa de maguin

Figura 78 - Planta tipo da Torre Corporativa
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009
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O hotel possui pavimentos de 3040 m? que comportam trés tipos de unidades.

Figura 79 - Plantas tipo do Edificio Hoteleiro
Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009

Mas neste projeto realmente merece destaque a concepcao da implantacdo devido
ao tratamento das dreas comuns. A distribuicdo dos edificios no lote e a disposicao da
circulacao propiciada pela adocdo da quadra multifuncional garantem uma razao po-
sitiva relacionada a escala humana e amplia o espaco coletivo em territério privado.

Figura 80 - Espacos para uso diurno e noturno
Foto:Nelson Kon Fonte:<http://www.vitruvius.com.br/institucional/inst91/inst91.asp>. Acesso em 12/set/2009
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O projeto paisagistico de Benedito Abbud conta com drvores de espécies nativas
e também com esculturas de grande porte de autoria de Elisa Bracher.

Figura 81 - Praca 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 a relacdo entre a qualidade espacial e a producdo imobiliaria,
Fonseca (2004) aponta a relacdo da rua com o lote, isto é, 0 compromisso que os edifi-
cios tém ou ndo com a cidade ou com as dreas publicas de seu entorno um dos fatores
fundamentais a serem incorporados ao debate critico. A guisa de exemplo, o autor
mencionado destaca o Edificio Louveira, situado no Bairro de Higiendpolis (a Praca
Villaboim), projetado pelos arquitetos Jodo Batista Vilanova Artigas e Carlos Cascaldi,
“onde os espacos publicos e privados se inter-relacionam, estruturam o lugar, o espaco
que se pode apropriar da cidade. A relacao entre o edificio e a cidade é direta.” (Fonse-
ca, 2000: 362).

Deve-se frisar que a legislacdo urbanistica (ANTONUCCI, 2006) acarreta a implanta-
¢do de uma forma pré-elaborada, fruto de um acordo entre o Estado e o setor privado,
uma vez regulamentadas as praticas de producdo do espaco urbano. O zoneamento e
a legislacdo urbanistica constituem os marcos regulatorios através de que é possivel
compreender seus efeitos enquanto cidade real e histérica, construida em funcado dos
interesses de atores variados (FELDMAN, 2005).

A implantacdo de edificios verticalizados na cidade teve grande impulso com o C6-
digo de Obras Arhur Saboya, de 1929 (Lei 3.427), que disciplinou a edificacdo urbana e
introduziu o conceito de ambiente construido. Passam a integrar a legislacdo elementos
tais como normas de fachadas, gabaritos e volumetria, estimulando a implantacado de
edificios altos (ANTONUCCI, 2006). A construcao efetiva de um zoneamento para Sao
Paulo, ocorreu definitivamente entre 1947 e 1957, atendendo prioritariamente aos in-
teresses do mercado imobilidrio. De 1967 a 1972 se completa o ciclo iniciado em 1947
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de consagracao do zoneamento como fator decisivo para a construcdo da paisagem
paulistana.

O Edificio Louveira é de 1949, é formado por duas laminas paralelas apoiadas
sobre pilotis e interligadas por rampas. Cria-se um espaco interior a quadra e insters-
ticial aos edificios, que permite excepcional continuidade visual em relacdo a Praca
Villaboim (id., ibid.). Essa continuidade visual, presente no exemplo do Louveira e em
grande parte dos edificios verticais residenciais de Higiendpolis permite integracdo en-
tre a via publica e os jardins, presentes quase que como regra nos edificios do bairro
construidos entre 1945 e 1980.

Deve-se observar que os edificios desse periodo se apresentam muitas vezes em
laminas paralelas, interligadas por rampas de acesso, e marquises que se insinuam a
via publica, contribuindo com seu desenho de conjunto para uma ambiéncia urbana
muito significativa quanto a relacdo espaco publico e espaco privado.

Pracas internas aos conjuntos de edificios funcionam hoje em sua grande maioria
como elemento de continuidade visual, borrando fronteiras quanto a percepcao de
“dentro” e “fora”, mas deve-se salientar que nos anos cinqiienta e sessenta, a maior
parte dessas pracas e passagens se encontrava permeavel, tornando fluida a presenca
de espacos semi-privados dos edificios, que em seu térreo abrigavam lojas, galerias,
pracas e passagens.
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Figura 82 - Implantacdo Ed. Louveira
Fonte: Fonseca, 2004: 362
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Figura 83 - Vista da Praca Vilaboim para o edificio Louveira
Fonte: <www.docomoco.org.br>.Acesso em 6/abr/2009

Ainda hoje, um passeio pelo Bairro de Higiendpolis permite identificar essa conti-
nuidade visual e integracdo das vias aos jardins, constituindo-se agradavel ambiéncia
que se completa pela massa arbérea consolidada.

No entanto, esse interessante padrao analisado ndo se perpetuou, e recentemente
a producdo de mercado vem se apresentando em conjuntos com mais de uma torre por
lote, maior ndmero de apartamentos com drea Gtil menor, que se realizam onde ha
terrenos grandes e baratos.

Ha procura por localizacdes que correspondem a eixos ou ligacdes entre bairros,
tais como Avenida Luis Carlos Berrini, Vila Nova Conceicdo, Ipiranga, Chdcara Klabin,
Tatuapé, Jardim Analia Franco, Penha, Alto de Santana (ANTONUCCI, 2006). Observa-se
o baixo comprometimento dos empreendimentos imobilidrios recentes com o meio
urbano e espaco publico, introvertendo-se em meio a uma quadra inteira, obtida por
vezes através de remembramento de lotes.

E possivel dizer, que de maneira geral, a verticalizacdo da cidade de Sdo Paulo é
crescente nos dias atuais, e a paisagem é tomada por edificios altos e condominios,
murados ou gradeados.
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O apelo a seguranca e ao fechamento introvertido dos edificios em seus gran-
des terrenos desvaloriza os outrora generosos espacos publicos, solapando calcadas e
passeios publicos, intimidando pracas e jardins coletivos. Para obter melhor apelo de
venda, parece que incorporadoras apostam em areas de lazer e sacadas, fazendo jus a
observacao de que os prédios parecem querer competir uns com os outros, em adornos
e imponéncia, mas negando a rua e se impondo sobre esta em isolamento ostensivo.
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Capitulo 3 | CONDOMINIOS-CLUBE NA CIDADE DE SAO PAULO

Neste capitulo define-se o conceito de condominio-clube, caracterizando esse fe-
nomeno e discutindo a dinamica do mercado imobilidrio e a I6gica de rentabilidade
obtida com esse tipo de empreendimento. No recorte espacial da cidade de Sao Paulo,
os condominios-clube podem ser identificados em diversos bairros da capital paulista,
e os estudos de caso selecionados ilustram suas caracteristicas.

A cidade de Sdo Paulo vive constante crescimento e transformacdes. De 2000 a
2008, periodo alvo deste trabalho, em que o mercado esteve aquecido e a econo-
mia atingiu niveis estaveis, a construcdo civil apresentou expressivo crescimento e
aceleracdo. Durante esse periodo o mercado imobilidrio procurou locais até entdo inex-
plorados, buscando grandes terrenos agora vagos, cuja vacancia se originou do processo
de desconcentracao industrial. Uma justificativa para o expressivo crescimento dos con-
dominios pode se relacionar a seguranca. Diante da violéncia crescente, principalmente
nas grandes cidades, moradias que garantam a presenca de servicos especializados em
seguranca e tecnologia de ponta para vigilancia, tornaram-se preferidas de muitos ci-
dadaos, cuja eficicia vem sendo reforcada pelas campanhas publicitarias. Verifica-se
também preocupacdo com os servicos complementares, e a razao mais evidente para
sua presenca, seria a facilidade e comodidade de acesso a estes (Reis, 2006).

A pesquisa de campo realizada com os moradores de condominios-clube, com a
intencao de compreender as principais razdes de compra deste tipo de imédvel e investi-
gar o efetivo uso das areas de lazer, apresentada na Gltima parte do trabalho, contribuiu
decisivamente para a compreensdo do tema, ajudando a dirimir ddvidas e impressoes
sobre a importancia de caracteres e equipamentos presentes nos condominios e divul-
gados como alvo de grande interesse da populacdo compradora e usuaria.
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3.1 Condominio-clube: uma definicao

Os “condominios-clube”, como sdo chamados pelo mercado imobilidrio, sdo con-
dominios residenciais verticais dotados de ampla area de lazer. Para tanto, ocupam
terrenos de metragem quadrada expressiva, e estdo distribuidos por diversos bairros e
zonas da cidade. Estes condominios oferecem como apelo de vendas e imagem uma at-
mosfera de tradicdo e seguranca que visa garantir ao publico consumidor um diferencial
na forma de morar e status social, a preco acessivel. A imagem construida e dissemina-
da pela divulgacdo de marketing apregoa que o morador podera obter, intra-muros, as
vantagens do espaco publico quanto a disponibilidade de lazer e permanéncia, sem ter
que enfrentar as incertezas e perigos da cidade, trazendo a drea de lazer para dentro
dos condominios e neles oferecendo inlimeros equipamentos de lazer.

Para o arquiteto Azevedo Antunes?? | a concepcao da tipologia de edificios dotados
de expressiva drea de lazer privado surgiu na década de 1980, com a inser¢do de novos
empreendimentos imobilidrios 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, regido sudoeste de Sao Paulo, concentrando
residéncias de alta renda paulistana, e de 2000 em diante, os condominios-clube foram
se multiplicando e distribuindo em areas diversas da cidade. Ainda para este arquiteto,
pode ser apontado um conjunto de fatores como causa do sucesso deste produto imobi-
lidrio e consequente tipologia: o inicio do marketing imobilidrio, por volta do ano 2000;
a estabilidade econdmica conquistada pelo pais a partir desse periodo, 0 boom imobi-
lidrio experimentado a partir de meados da década de 2000; o aumento das formas e
fontes de financiamentos; a violéncia urbana como estimulo a introspeccdo; e a oferta
de grandes terrenos urbanos.

A quantidade de unidades residenciais de cada empreendimento é outro ponto
que merece destaque. O valor do condominio pode diminuir devido a divisdo pelo
ntimero de unidades; portanto, o morador podera usufruir os servicos e lazer por um
custo acessivel.

Campos (2007) define: “um condominio-clube [...] como um empreendimento com
grandes areas de lazer, que aproveitam a disponibilidade de terrenos”. Os equipamentos
disponiveis nas dreas comuns podem funcionar como extensao da unidade residencial.
“Para compensar o espaco interno reduzido, o marketing empreendido pelas construto-
ras reforca que a despesa de condominio é menor que a mensalidade de um clube ou
o saldrio de uma baba” (ibid., 2007, p.2).

29 0 arquiteto Azevedo Antunes ¢ socio-diretor do escritério MCAA Arquitetos e Associados, atuante no mercado de
edificacoes e foi entrevistado pela autora em 15 de outubro de 2009. A entrevista na integra se encontra nos Anexos
deste trabalho.
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Conforme Berezin (2007: p.3), “um dos motivos que estdo levando aos condominios
no estilo de um clube é a necessidade de ter lazer adequado a cada um dos membros
da familia.”

D
=

. Pt

Figura 84 - Imagens de areas de lazer publicadas no site da incorporadora Cyrela.
Fonte Imagens:< www.cyrela.com.br>. Acesso em 15/ago/2008.

A tendéncia dos condominios-clube se consolidou também como resposta a inter-
pretacdo da legislacdo de uso e ordenamento do solo e seus impactos sobre o territorio.
Verticaliza-se a0 maximo os edificios, em funcdo do coeficiente de aproveitamento e
da taxa de ocupacdo relativamente a area do terreno, mantendo o térreo livre e assim
viabilizando o empreendimento e instalando os esperados e diversos equipamentos de
lazer. E possivel enunciar a hipétese de que tenham ocorrido mudancas comportamen-
tais e do perfil da familia paulistana média nos Gltimos dez anos, mas o que se pode
observar na pratica é o fato de o lazer enclausurado substituir a relacdo historicamente
consagrada do cidaddo com o espaco publico.

Os condominios-clube, encontram-se dotados, em sua maioria, de grades, muros,
guaritas e térreos elevados, gerando uma ruptura da relacdo tradicional existente entre
espaco interior e exterior, e transformando as relacdes entre os dominios publico e pri-
vado. A rua, as pracas e calcadas ndo tém o significado consagrado de areas de transicao
e de permanéncia coletiva, contrariando o discurso critico de Jane Jacobs (1961), que
defende a necessidade de espacos de convivéncia e diversidade urbana.

Para Reis (2006, p.135), os condominios residenciais verticais vao ganhando maio-
res dreas destinadas ao esporte, atividades de lazer e convivéncia, e seguranca: “[...]
devemos concluir que nos projetos verticalizados para a classe média e alta, os clubes
foram transferidos para as areas residenciais”
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3.2 Marketing imobiliario

O marketing imobilidrio € um instrumento formador e fortalecedor de opinido em
relacdo a qualidade de empreendimentos imobiliarios residenciais. As pecas publicita-
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, seguranca, estabilidade e lazer.

As estratégias do marketing imobilidrio sdo vinculadas a compra, cria-se
uma identidade social, de conforto, seguranca e privacidade. (...) E deste
sonho e da recriacdo constante de um ideal de morar que a inddstria imobi-
lidria se alimenta, possibilitando a introducdo constante de novos produtos
no mercado que venham satisfazer as expectativas dos consumidores, bem
como criar novas necessidades (LOUREIRO & AMORIM, 2005: p.3).

Tanto agéncias publicitarias quanto incorporadoras trabalham com base em pes-
quisas sobre o desejo e aspiracdes do consumidor. Os antincios de produtos imobiliarios
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 arquitetdnico é realizado atendendo as mesmas orientacdes. Eliana
Queiroz (2009) afirma que atualmente o anseio dos consumidores é por um empreendi-
mento onde o apartamento acomode bem a familia e tenha seguranca e comodidade,
mas os equipamentos de lazer se revelam indispensaveis. A Arquiteta revela que a In-
corporadora Cyrela tem grande experiéncia em pesquisa com consumidor de mercado
imobilidrio de todos os padrdes. “Fazemos pesquisas com potenciais compradores para
ajudar formatar o produto e também realizamos pesquisas pos-ocupacao, para saber a
satisfacdo do produto30.”

Os itens conforto, seguranca e lazer sdo os mais explorados pelas campanhas publi-
citarias, que os representam explicitamente em imagens de pessoas felizes, vivendo em
ambiente agradavel. Para Caldeira (2000:264), “[...] o objetivo da propaganda é seduzir.
Os antincios usam um repertorio de imagens e valores que fala a sensibilidade e fanta-
sia das pessoas a fim de atingir seus desejos”.

30 Em depoimento a autora em 17 de agosto de 2009. Eliana Queiroz é arquiteta e coordenadora de pesquisa da
Incorporadora Cyrela.
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Figura 85 - Informe publicitirio destacando a area verde pertencente ao condominio e a vista

do apartamento
Fonte: Informe publicitario distribuido em via publica
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Figura 86 - Informe publicitario enumerando os itens de lazer
Fonte:http://www.vilanovaleopoldina.com.br.Acesso em 12/nov/2009.
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Figura 87 - Publicidade destacando a localizacdao, a dimensao do terreno e imagem de alegria

trazida através da menina e o cdo.
Fonte:http://www.vilanovaleopoldina.com.br.Acesso em 12/nov/2009.

A divulgacdo de novos empreendimentos residenciais pode ser realizada através
de informes publicitarios em jornais, revistas, panfletos distribuidos em vias publi-
cas, televisdo, radio e Internet. A intencdo é influenciar consumidores que procuram
e se interessam por produtos inovadores sob algum aspecto, mesmo sem intencao de
adquiri-los de imediato. As campanhas publicitarias visam despertar no consumidor
o desejo de comprar e ao menos, de visitar o stand promocional de vendas. As pecas
promocionais destacam algumas caracteristicas chamariz para despertar o interesse no
empreendimento: a localizacdo do imével pode ressaltar o acesso e infra-estrutura
oferecida na regido; o programa arquiteténico das unidades individuais (como as op-
¢Oes de planta); o nimero de pavimentos da edificacdo; o nome do condominio e dos
edificios (LOUREIRO E AMORIM, 2005).
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Figura 88 - Destaque das informagdes do empreendimento para a localizacao
Fonte:< www.reservagranjajulieta.com.br>.Acesso em 12/nov/2009.
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Figura 89 - 0 informativo do condominio traz a imagem da implantacdo relacionada a natureza.
Fonte:< www.reservagranjajulieta.com.br>.Acesso em 12/n

Para criar uma associacao ao status, os antincios publicitarios podem trazer lem-
brancas da aristocracia, nobreza ou ainda adotar nomes de conjunto ou dos edificios
que facam referéncia a personagens e expressoes estrangeiras, ou ainda, como é mui-
to usado atualmente, termos como clube, parque, ou jardim. “O emprego de linguas
estrangeiras na denominacao dos edificios — villa com duplo “I”, distingue e distancia
das conotacdes de vila popular e aproxima das villas italianas; residence, diferencia de
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residencial, também associado a moradia popular.” (LOUREIRO E AMORIM, 2005). Os
nomes dos condominios e edificios sugerem muitas vezes o construtor como uma griffe,
ou uma linha de um produto, no competitivo mercado imobiliario.

Outro item muito importante é o destaque dado aos nomes dos arquitetos, pai-
sagistas e decoradores, visando através de uma assinatura a obtencdo de garantia de
qualidade ao produto.

A divulgacdo também acontece através do stand de vendas. Cada vez mais ela-
borados, os stands atraem o ptblico consumidor. Um stand de vendas pode chegar
a custar o preco de um apartamento3!. Os stands de vendas oferecem maquetes do
empreendimento em escala em que € possivel analisar detalhes e oferecem geralmente
um modelo de apartamento decorado.

Figura 90 - Foto do stand do condominio La Dolce Vita Mooca
Fonte: Agra incorporadora

31 conforme informagdes, de Lucianne Salgueiro, gerente de atendimento da Ogilvy FAV, empresa especializada em
desenvolvimento de stands de vendas, em depoimento para a autora em 13/nov/2009.
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A area de lazer cada vez mais assume posicao de destaque nos informes publicita-
rios do mercado imobiliario residencial. O programa dos condominios residenciais vem
se tornando mais complexo e visa atingir todas as faixas de idades. O espaco comum
abrange diversos itens de lazer, como sala de ginastica, piscinas, quadras poliesportivas,
areas verdes, tais como pomar e bosque, salas de jogos, cozinhas totalmente equipadas.
Estes servicos, tais como os equipamentos oferecidos, quantidade e caracteristicas, sdo
tracos distintivos explorados nas pecas promocionais, e destacados nas imagens32 da
area de lazer, bem como a quantidade desses equipamentos, como mostra os informes
publicitarios:

OBRAS AVANCADAS. MUDE AINDA ESTE ANO.

A VOCE. DESENVOIVIMENTO
EL PARA OS FILHOS, SEGURANGA PARA TODOS.

MENSAIS A PARTIR DE:

(s . VvV

UTILIZE SEU FGTH

Ag algance 0as BUAS mios,

Figura 91 - 0 nome do condominio e o texto de  Figura 92 - Seguranca e lazer sdo o destaque

apresentacio estio relacionados ao hem estar  da publicidade deste imével.
e seguranca. Fonte: Informe Publicitario distribuido em via publica

Fonte: Guia Qual Imével. Ed.98 —maio, 2008

32 a5 imagens sdo produzidas por programas de computadores que se aproximam da realidade do empreendimento,
também podem ser chamadas de fotorrealistica.
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26 VENHA VIVER NO MAIOR COMPLEXO
reda

Oyilvy FAV

4 DORMS.
146 M?

M DE BEM-ESTAR COM DIVERSAS OPCOES DE LAZER PARATODA A FAMILIA.
ADULTO E INFANTIL » PISCINA COBERTA » FITNESS CENTER « SAUNAS SECAE UMIDA « SALAQ DE FESTAS
G INFANTIL * SALAG DE J0GOS ADULTO * [OUNGE ADOLESCENTE + ESPACO GOURIFET » BRINQUEDOTECA
CAMINHADA « PISTA DE SKATE « STREET BALL « LAN HOLISE® « PLAYGROUND INFANTIL E JUVENIL

Figura 93 - As imagens da piscina e da crianca juntamente ao texto fazem referencia ao lazer.
Fonte: Guia Qual Imével. Ed.98 —maio, 2008

ucummuuu JAGUARE: UMA REGIAD

" DADOS E RESPGNDA A PERGUNTA: EM VALORIZACAO.
" "POR QUE EU MERECO UM APARTAMENTO
DE PRESENTE NESTE NATALT"

DEPOIS, VA ATE UM DOS ESTANDES
DA GOLDRARE E DEPOSITE
SEU CUPGM PARLA VALIDAR

SLIA PARTICIPA 1

2e Dorms.
Suite
Clube Privativo

RUA MIGUEL FRIAS E VASCONCELOS, 870 - JAGUARE

15

3768-0523 | 376E-39TE

Figuras 94 e 95 - Destaque para promocdes e concurso e para localizacao
Fonte: Informe Publicitario distribuido em via publica
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MENS-LIE A PARTIR DE:
=740 .-
_

PROJETO UNICO com mais pE 93.000 e,
senDo 25,000 m?® DE AREA VERDE PRES a £ 5.000 m?® DE ELJUBE PRIVATIVD

Figura 96 - Fotomontagem da implantacdo e “imposicao” da compra devido aos precos de

lancamento
Fonte: Informe Publicitario distribuido em via publica

Lancamentoda 22 fase.
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Figura 97 - Fotomontagem e imagens de pessoas felizes, novamente o texto “aproveite o lan-

camento” traz a idéia do consumo
Fonte: Informe Publicitario distribuido em via publica
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3.3 Desconcentracao industrial, consolidacao e viabilidade dos
condominios-clube

Nesta parte do trabalho, discorre-se sobre o fendmeno de reproducado e consoli-
dacdo dos condominios-clube, bem como sua afirmacao como modelo de moradia no
espaco intra-urbano e metropolitano de Sao Paulo. Relaciona-se este processo a des-
concentracao industrial verificada nas areas tradicional e prioritariamente destinadas
ao setor secundario. Exemplifica-se o fendmeno por meio de referéncias a ocorréncia
desse processo em diversos bairros de Sao Paulo.

A descentralizacdo das inddstrias na cidade de Sdo Paulo ocorreu em duas etapas;
de 1945 a 1970, quando as plantas industriais migraram para os subtrbios e municipios
da Regido Metropolitana, e entre 1970 e 2005, as unidades fabris se instalaram em mu-
nicipios mais distantes. (REIS, 2006). Pode-se entao inferir uma relacdo entre o processo
de descentralizacdo do setor secundario e a presenca de condominios-clube em dreas
e terrenos remanescentes, agora vagos, proporcionando espaco significativo para a sua
localizacao.

A viabilidade de um empreendimento é influenciada por iniimeros fatores, tais
como a legislacdo urbanistica, oferta e preco de terrenos, capacidade de consumo,
demanda de cada tipo de produto em areas distintas da cidade. Para o mercado imobi-
lidrio, a importancia do estudo de viabilidade relativo a localizacao e ao terreno é que
esse estudo mostrara se ha potencial de lucro para o investidor, para os incorporadores,
construtores e equipe técnica. De modo geral, o mercado imobilidrio tem o cuidado de
reduzir ao minimo os riscos; portanto, é fundamentado na previsao de resultados.

Atualmente, devido as baixas taxas de Coeficiente de Aproveitamento em relacao
as antigas restricoes do uso do solo, para que o empreendimento gere lucro, o terreno
deve ser de grandes dimensdes e os edificios altos, para gerar consideravel volume de
area privativa.

Estas questdoes podem ser exemplificadas pela analise do Condominio Vila Natu-
ra, localizado no Bairro de Santo Amaro, num terreno de 18.620,76m?. O projeto foi
aprovado com taxa de ocupacao igual 18,80% (podendo chegar a 70%) e coeficiente de
aproveitamento 1,497 (podendo chegar a 1,50). Observa-se na implantacdo a grande
area livre no térreo e a projecdo da torres (em amarelo), e as elevacdes do muro e gra-
dil.
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Figura 98 - Implantacao do edificio Villa Natura, e detalhe do gradil
Fonte: Imagem cedida pela administracao do prédio.

Figura 99 - Fotomontagem da vista do condominio Villa Natura
Fonte:<www.villanatura.com.br>.Acesso em 15/set/2009.
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0 processo do movimento de um mercado cuja rentabilidade e ritmos de valori-
zacao sao definidos por uma dupla l6gica de densidade e diferenciacdo, repete-se ao
longo da histéria de Sao Paulo. Assim, “Por um lado, sdo mais valorizadas as localizacoes
capazes de gerar as maiores densidades e por outro, valorizam-se os espacos altamente
diferenciados ou exclusivos.” ( Rolnik, 1988, p.101).

Para o Arquiteto Ely Wertheim (2008), a tipologia dos condominios-clube é o mode-
lo adequado como empreendimento para viabilizar o investimento:

Esse modelo dos grandes condominios-clube, ndo se trata de modismo ou
nova tendéncia. Eles sdo resultado direto da impossibilidade de “fechar a
conta” imposta pela nova Lei de Zoneamento. Ou vocé mora com 300, 400
apartamentos, ou vai pagar um preco absurdo pelo imével. E tem lavan-
deria, academia, shopping e clube incluido por uma razdo muito simples:
estamos nos distanciando do centro. Se a conta fechasse em terrenos de
1.000 m?, estariamos construindo prédios lindos, maravilhosos. (WERTHEIM,
2008, p.130).

Outro exemplo de interesse € o Condominio Jardim Leopoldina Parque Clube, ainda
em construcao, localizado a Avenida Mofarrej, na Vila Leopoldina. Implantado em um
terreno de 16.575,00, o projeto foi aprovado com Taxa de Ocupacao de 21,27%,(sendo a
permitida de 25%); area de projecdo projetada de 3.525,63m? ; coeficiente de aprovei-
tamento de 2,499 , (sendo o basico 2,0 e 0 maximo 2,5 ). A drea total construida é de
73.154,80; area total computavel de 41.435,88 m2 e area computdvel objeto de outorga
de 0,499 A drea de lazer total conta com 13.275,13m? (sendo o exigido de 3.168m?) e
nesta, a drea de lazer descoberta é de 11.186,60m? (sendo o exigido 1.980,00m?) Os
apartamentos sao de trés (3) ou 4 dormitérios, com 96m?2 e 121m? de drea privativa, e
estao distribuidos em quatro (4) torres de vinte e cinco (25) andares.

Figura 100 - Implantacio do Condominio Jardim Leopoldina Parque Clube
Fonte<:www.rossiresidencial.com.br> Acesso em 2/out/2009
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Figura 101 - Foto aérea da regiao da Vila Leopoldina
Fonte: <www.google.com.br>. Acesso em 2/out/2009

Desde o final do século XIX, deflagrada a industrializacdo na cidade, as inddstrias,
equipamentos e nticleos operdrios paulistanos se implantaram ao longo das ferrovias
Sao Paulo Railway e Santos-Jundiai. (SOMEKH; CAMPOS, 2002)) Alguns bairros surgiram
com essa demanda e, por muito tempo, mantiveram o carater predominantemente
industrial. A partir da década de 1920, com a implantacdo do transporte rodovidrio
e mais tarde, na década de 1970, com o advento de novas tecnologias de producao,
a descentralizacdo da inddstria foi incentivada, gerando o deslocamento da industria
para outros ntcleos.

As areas ociosas geradas pelo processo descrito passam inicialmente por desvalori-
zacdo, acarretada pela deterioracdo dos edificios fabris e do entorno, mas com o tempo
revertem esse quadro devido a atuacdao de empreendedores e de interesses imobilia-
rios. Em Sao Paulo, a atividade industrial ainda tem um peso significativo no conjunto
de suas atividades econdmicas. (PADUA, 2007). E preciso deixar claro que o processo de
desconcentracdo industrial apresenta um correspondente espacial.

As implicacdes socio-espaciais da desconcentracdo mencionada indicam que a des-
compactacdo de areas industriais vem produzindo modificacdes na ocupacdo urbana.
Bairros como Santo Amaro, Jaguaré, Mooca e Vila Leopoldina tém sido alvo do mercado
imobilidrio devido a presenca das caracteristicas dos terrenos descritas, muitas vezes
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oferecidos a preco baixo, e determinando potencialidades e nicho de mercado ainda
nao explorado.

Conforme publicacdes em revistas e sites sobre o mercado imobiliario, pode-se
observar a valorizacdao de areas antes desconceituadas. Desta forma, é possivel acom-
panhar em publicacdo de importante jornal paulistano, que

Na medida em que a cidade vai ocupando os poucos espacos ainda vazios,
areas antes esquecidas pelo mercado imobilidrio vao ressurgindo. E o caso
do Jaguaré. (O Estado de Sao Paulo, 22 abril de 2008).

0 Bairro do Jaguaré, localizado na regido oeste da cidade e antigo distrito indus-
trial de Sdo Paulo (vizinho do Butantd), assiste a uma dinamica de verticalizacdo que
anuncia transformacoes na paisagem da regido. De marco de 2007 a fevereiro de 2008,
deu-se o lancamento de 931 unidades residenciais no bairro, sendo a maioria de trés
dormitdrios, e o preco do metro quadrado médio de area til de R$ 3.122,00 (EMBRA-
ESP, 2009).
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Figura 102 - Conjunto residencial em obras na Avenida General Mac Arthur
Foto: Fernando Moraes
Fonte: Revista Veja Sao Paulo — Guia Imobilidrio 14 nov.2007

Segundo o Secovi (2008), o Bairro de Vila Leopoldina, pertencente a Subprefeitura
da Lapa, na regiao noroeste da cidade, comecou a se renovar. a partir de 2002. Vias
como a Rua Guaipa e as Avenidas Imperatriz Leopoldina e Mofarrej atrairam investido-
res e compradores, além da Rua Carlos Weber, a mais ocupada por empreendimentos
imobilidrios.
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Figura 103 - Vista da Rua Schilling, no ano de 1981
Fonte : Jinior Manuel Lobo Fonte:Vila Hamburguesa sub-distrito da Lapa municipio da capital de Sdo Paulo Vila Hamburguesa

Figura 104 - Vista da Avenida Imperatriz Leopoldina, no ano de 1981 Fonte: Jiinior Manuel Lobo
Fonte:Vila Hamburguesa sub-distrito da Lapa municipio da capital de Sao Paulo Vila Hamburguesa

127



CONDOMINIOS VERTICAIS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE SAO PAULO (2000-2008): CONDOMINIOS - CLUBE

Figura 105 - Av Imperatriz Leopoldina, ao fundo prédios em

construcao na rua Hassib Mofarrej
Fonte: SAMPAIQ, 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 construgiao na rua Hassib Mofarrej.
Fonte: SAMPAIO, 02/dez/2008
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Nas fotos pode-se observar a transformacdo do bairro, anteriormente de pre-
dominancia industrial, em que hoje se reproduz um nimero expressivo de edificios
residenciais.

0 Bairro da Mooca, na Zona Leste, foi desde o inicio do século XX, um pélo de
industrializacdo da cidade. O bairro, embora ainda marcado pela presenca de instala-
¢Oes industriais e por ruinas dessa natureza, experimenta um fendmeno iniciado desde
a década de 1970 de evasao de empresas e diminuicdo de dreas de plantas industriais.
Estas empresas buscam por localizacdes mais atraentes, em funcao dos custos de ins-
talacdo, reducdo do pagamento de tributos e proximidade das saidas da cidade e de
importantes eixos rodovidrios, facilitando o escoamento de bens de producado e consu-
mo, matérias-primas e produtos (TINEU, 2008). A evasao e desconcentracdo industrial
na area coincidiram com o deslocamento de habitantes, que ao ascender socialmente
se transferiram para outras regides mais valorizadas da cidade. Por outro lado, muitas
vias e areas foram reurbanizadas, experimentando um enobrecimento e atingindo a
populacdo mais rica, que prefere ndo se mudar ou mora em novos prédios ali implan-
tados (CALDEIRA, 2000)

Merecendo destaque em publicacdes recentes, a Mooca é um bairro que vem expe-
rimentando crescimento e expressiva valorizacdo dos produtos imobilidrios.

Valorizacao a vista

m Em quatro anos, a Mooca
recebeu 38 langamentos
imobiliarios, com um total

de 3510 unidades

= Dos empreendimentos recentes,
48% tém trés dormitdrios
e 38% tém quatro ou mais

m Em 2004, o metro quadrado
de um apartamento custava,
em média, 2 047 reais.
Hoje, custa 3 142 reais

= A maior parte dos novos

condominios comecou a ser

comercializada ha dois anos
e sera entregue até 2011

Fontes: Embraesp e Urban Systems Brasil Figura 108 - Publicacao sobre a valorizacao

Fonte: Revista Veja Sao Paulo — 17 jun.2009,p.46
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Figuras 109, 110 e 111 - Rua Cassandoca, no Bairro da Mooca. Na mesma rua, em trés quadras

consecutivas, encontram-se edificacdes de tipologias e idades diversas.
Fonte: SAMPAIO, 18/mai/09

0 Bairro de Santo Amaro (na zona Sul de Sdo Paulo) se afirmou como um local de
moradia da classe operdria. A indstria foi o principal fator de inducdo da urbanizacao
e ocupacao de Santo Amaro; no entanto, a evasao industrial ai se verificou a partir
do final da década de 1980, caracterizando o inicio da desconcentracao industrial na
regido. Esse processo se intensificou na década de 1990 e vem se acentuando no mo-
mento atual (PADUA, 2007). Verifica-se uma transformacao dos padrdes de vida naquele
bairro, decorrente da evasdo e do fechamento de inddstrias. Deve-se salientar que o
esvaziamento industrial acarreta também no fechamento de bares e de outros equi-
pamentos de servicos, e na demolicdo de moradias operarias. Observa-se a presenca
ainda de muitos edificios e terrenos que abrigaram instalacdes industriais e que vém
sendo aproveitados para a instalacdo de novos usos e empreendimentos, entre 0s quais
condominios residenciais de médio e alto padrao.

Portanto, pode-se dizer que a relacdo dos condominios-clube com as dreas da
cidade que passam por processo de mudancas de uso se da devido a necessidade de
grandes terrenos para a exploracao do programa de lazer e implantacdo de edificios de
apartamentos. A seguir, os estudos de casos realizados, exemplificardo essas transfor-
macdes do espaco e paisagem urbana.
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3.4 Estudo de casos

Do ponto de vista metodoldgico, a opcao por estudos de caso baseia-se em de-
finir uma amostra da tipologia “condominio-clube” e tem por objetivo exemplificar
o resultado da acao dos diversos fatores que determinam o produto final do empre-
endimento focado na drea de lazer. A escolha dos empreendimentos baseou-se em
dados da Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonios (Embraesp); sendo o recorte
temporal: o periodo de 2000 a 2008. O recorte espacial é a cidade de Sdo Paulo; tendo
sido fatores decisivos para a selecdo da amostra a metragem quadrada do terreno entre
10.000 a 20.000 m?; o ntimero de torres (a partir de 3); empreendimento construido e
ja habitado (para ter a possibilidade de realizacao de analise espacial e pesquisa com
moradores, quando possivel) e por Gltimo, mas ndo menos importante, o projeto ter
sido aprovado pela Prefeitura de Sdo Paulo entre 2000 a 2008, com categoria de Uso
Residencial e com definicao de Conjunto Residencial — R3.

Foram selecionados trés condominios-clube, em regides distintas da cidade, com
a intencdo de analisar suas caracteristicas peculiares e exemplificar o resultado da acdo
dos diversos fatores arquitetdnicos que determinaram o espaco produzido, tais como:
localizacdo; acessos; programa; unidades de apartamentos; dados do projeto (aprova-
dos na Prefeitura de Sdao Paulo); publicidade e uso das areas de lazer.

Os apartamentos sdo de diferentes metragens quadradas, o que implica variacao
do valor do imével, contando também com a variacao de valor devido a localizacdo e a
época do lancamento e construcao.

O Condominio La Dolce Vita — Vila Romana, localizado na Vila Romana, Bairro da
Pompéia, na zona oeste da cidade, foi escolhido por ser considerado o pioneiro da tipo-
logia “condominio-clube” na cidade de Sdo Paulo. Foi o primeiro a ocupar uma quadra
inteira (10.153,29 m?), dispor de grande area de lazer e trés torres, contendo 130 apar-
tamentos, todos com a mesma metragem, 168,96 m?, exceto as coberturas (duplex).

0 Condominio La Dolce Vita Mooca, localizado na Zona Leste da cidade, no Bairro
da Mooca, foi escolhido por seguir o mesmo partido arquitetonico do La Dolce Vita -Vila
Romana, mas apresentando implantagcdo em terreno maior (31.638 m2). Contém seis (6)
torres residenciais (de 141,92 e 178,38 m?) e esta implantado em uma regido que vem
apresentando transformacdes espaciais e de usos.

O Condominio Panorama Home & Resort, localizado no bairro do Jaguaré, Zona
oeste, foi escolhido devido as transformacdes histéricas significativas quanto a locali-
zacdo. Implantado em regido tradicionalmente industrial e que hoje esta atravessando
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fase de crescimento do valor do metro quadrado pelo mercado imobilidrio, apresenta
area de lazer de grandes dimensdes e apartamentos de diferentes metragens (53,12 m?,
70,50m?2 e 90,70m?), consistindo em dimensdes menores em relacdo aos demais estudos
de caso.

Condominio La Dolce Yita = Vila Romana

Condominio Panorama Home& Resort Condominio La Dolce Vita - Mooca

Figura 112 - Foto aérea da cidade de Sao Paulo e destaque aos estudos de caso
Fonte: <www.google.com.br> Acesso em 22/out/2009.

A analise pode contar também com entrevistas realizadas com os arquitetos respon-
saveis. Baseou-se ainda em andlise de pecas graficas e técnicas do projeto arquitetdnico,
informacdes que constam nos projetos de aprovacdo na Prefeitura de Sdo Paulo, visitas
aos condominios e levantamento fotografico. Para a observacao e verificacdo do uso
das dreas de convivio e lazer, as visitas aos condominios foram realizadas diversas vezes
em cada um e em horarios e dias de semana diferentes33.

Nos sub-capitulos seguintes serdo apresentados os trés estudos de caso e poste-
riormente, investiga-se o uso efetivo das areas de lazer, através de pesquisa de campo
realizada com moradores de condominios-clube.

33 purante os levantamentos fotograficos, nos trés exemplos de condominio ndo foi possivel fotografar
moradores,devido a regulamentacdo interna e por precaucao e protecao de direito da imagem.
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3.4.1 Condominio La Dolce Vita - Vila Romana

Condominio La Dolce Vita Vila Romana
Rua Espdrtaco, 664
Vila Romana - Pompéia

Proj. Arquitetonico
Proj. Paisagistico

N° total de unidades
N° Dormitérios

N° Vagas por unid.
Area do Terreno

N° de Pavimentos
Area dtil do apto.

N° Torres

Entrega

Lancamento out/01
Incorporacao Agra/Koema Incorporadora Ltda.
Construcao Sinco Soc Incorp e Constr Ltda.

Marcio Curi & Azevedo Antunes

DW Santana

130 aptos.

4 dorms.

3 vagas (4 nas coberturas)

10.153,29 m?

20 (bloco B) / 21(bloco A e C) + 2 subsolos

168,96 m?

3 torres ( 2 aptos. por andar)

blocoA-1/2005; blocoB-ago/2004; blocoC-mar/2004

Tabela 1- Dados do condominio La Dolce Vita — Vila Romana
Fonte: MCAA Arquitetos e Embrasep
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Figura 113 - Foto do Condominio La Dolce Vita - Vila Romana - Localizagio e entorno

Fonte: Agra Incorporadora
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0 Condominio La Dolce Vita Vila Romana, esta localizado na zona oeste da cidade,
em Vila Romana, Distrito da Lapa. Este bairro, cujo loteamento nasceu fruto de acao
planejada no século XIX, com chacaras agricolas 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 chacaras passaram entdo a ceder
lugar a fabricas e industrias e foram sendo recortadas por vias novas, para abrigar casas
e sobrados. Hoje a Vila Romana apresenta-se em profunda transformacao, e os peque-
nos sobrados de classe média, oficinas, pequenas confeccdes, e as poucas fabricas que
ainda funcionam e outras que se encontram abandonadas, ddo espaco a prédios de
relativo ou alto padrao, e a bares e restaurantes.
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Figura 114 - Localizacdo da Vila Romana
Fonte : <www.google.com.br >. Acesso em 20/set/2009

Figura 115 - Foto aérea com destaque na area do condominio La Dolce Vita Vila Romana
Fonte : <www.google.com.br >. Acesso em 20/set/2009
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O nimero de condominios residenciais verticais vem aumentando nos tltimos
anos no bairro paulistano da Vila Romana (reconhecido como uma regiao fabril, com
residéncias de pequeno porte). Nos mapas e foto aérea, pode-se observar o niimero de
condominios (e construcdes), com mais intensidade nas proximidades da rua Aurélia,
local onde existiam fabricas e galpoes, que liberaram grandes areas como no caso do
Condominio La Dolce Vita Vila Romana.
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Figura 116 - Imagem do Gegram com destaque na area onde hoje se localiza o condominio La

Dolce Vita - Vila Romana
Fonte: Gegram
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0 condominio La Dolce Vita Vila Romana, estd situado em um terreno de
10.153,29 m?, situado entre as Ruas Espdrtaco, Camilo, Aurélia e Tito.

As ruas do entorno sdao bastante movimentadas e apresentam diversidade de usos,
entre os quais se podem mencionar o comercial, residencial e ainda algumas indus-

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 condominio.
Fonte: SAMPAIO, 20/ out/2009.
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A implantacao dos edificios é composta de trés (3) torres de 20 pavimentos no blo-
co B e 21 pavimentos nos blocos A e C, com um total de 124 unidades de apartamentos
(tipo) e seis (6) coberturas duplex. (Bloco A localizado paralelo a Rua Aurélia e mais
préximo desta; Bloco B paralelo a Rua Camilo e bloco C paralelo e mais préximo a Rua
Espartaco)

Rua Aurélia
Rua Espartaco

Rua Camilo

1 —acesso principal

2 —acesso de veiculos
3 —quadra

4 — piscina recreativa

5 — pista de skate

6 — bosque

7 —praca

8 — playground

9 — vagas para visitante

Figura 119 - Implantagao, apresentacio de desenho artistico
Fonte: Agra incorporadora, formatacao da autora
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0 empreendimento lancado em outubro de 2001, pode ser considerado o primei-
ro condominio com esta tipologia em Sao Paulo, conforme informacao prestada pelo
Arquiteto Azevedo Antunes34: “Em Sdo Paulo, foi o primeiro a trazer esse conceito, rea-
lizado pelo escritério MCAA Arquitetos, foi inovador.”

A prioridade foi a preservacao do bosque, informou o Arquiteto. O bosque, com
2.500 m?, possui arvores centendrias que foram integralmente preservadas e pode ser
considerado um dos maiores diferenciais do empreendimento. O paisagismo € projeto
de DW Santana e o projeto de decoracdes de autoria de Yolanda Franco.

Os apartamentos tém quatro dormitérios distribuidos em trés torres de vinte an-
dares (bloco B) e vinte e um andares (bloco A e C). No pavimento térreo ao nivel da
entrada social e no nivel inferior que ocorre pelo desnivel do terreno, encontra-se dis-
posta considerdvel estrutura e equipamentos de lazer diversos, e a garagem no subsolo.
Cada unidade residencial dispde de trés vagas de garagem e as unidades de cobertura,
quatro vagas.

0 empreendimento ganhou o Premio “Master Imobilidrio de 2002”, na Categoria
Marketing e Comercializacdo. A premiacdo é concedida pela Fiabci/Brasil e pelo Secovi-
SP, e anualmente elege os melhores profissionais do mercado e os empreendimentos
imobilidrios de maior destaque em todo o Pais.

Figura 120 - Fotomontagem do empreendimento
Fonte: Agra Incorporadora

34 Entrevista com o arquiteto realizada em 15/10/2009 Anexo deste trabalho, na integra.
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Acessos

Com intencdo de minimizar o impacto em relacdo a rua os acessos, tanto de veicu-
los como de pedestres, foram divididos em duas portarias. A portaria principal (social)
foi destinada somente para pedestres, cujo acesso se da pela Rua Camilo (térreo) e a
portaria de servico e acesso de veiculos (2° subsolo) da acesso pela Rua Tito, resolvendo
assim esta questao funcional.
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Figura 121 - Corte geral, passando pelas Ruas Camilo e Tito, mostrando os edificios e acesso a

garagem.
Fonte: MCAA Arquitetos e formatacdo pela autora.
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Fonte: MCAA Arquitetos e formatacao pela autora.
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Figura 124 - Portaria
de acesso social —
Vista interna

Rua Camilo
Fonte: SAMPAIO, 20/
set/2009.

Figura 126 - Rua
Tito - Acesso a gara-
gem e portaria de
servigos

Fonte: SAMPAIO, 20/
set/2009.
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Figura 125 - Vagas para visitantes e portaria Figura 127 - Rua Tito - Acesso a garagem
de acesso social -Rua Camilo e portaria de servicos. Seguranga pessoal

Fonte: SAMPAIO, 1 /set/2009 para controle da seguranca.
Fonte: SAMPAIO, 20/ set/2009.
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Programa

O programa arquitetonico prioriza o lazer no pavimento térreo, no nivel da entra-
da social, e no nivel inferior, conforme a implantacdo segue o desnivel do terreno. O
condominio conta com bosque privativo, duas piscinas (uma delas dentro do bosque
e a outra com raia semi-olimpica aquecida e coberta), quadra poliesportiva, drea de
ginastica (academia) com um saldo dividido em local para exercicios aerébicos (equi-
pamentos) e outro para aulas. No mesmo nivel deste piso (um nivel abaixo da entrada
social), ha sala para massagem, sauna e descanso. O condominio conta também com
praca de convivio, playgrounds e saldes para criancas e adultos. No bosque se encon-
tram pistas de skate, pista para caminhada, trilhas e dreas de estar com bancos.

Figura 128 - Vista do condominio Figura 129 - Praca central
Fonte: Agra Incorporadora Fonte: SAMPAIO, 02/out/2009.

Figura 130 - Praca e acesso ao saldo de festas  Figura 131 - Acesso ao nivel inferior
Fonte: SAMPAIO, 02/out/2009. Fonte: SAMPAIO, 02/ out/2009.

0 bosque privativo pode ser considerado um recurso de isolamento, trazendo mais
uma vez um paralelo entre os condominios clube e a relacdo (ptbico e privado) com
a cidade.
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Unidades de apartamentos

Os trés edificios contam com dois apartamentos por andar. Os apartamentos tém
168,96 m? de area (til e quatro dormitérios. Todas as unidades dispdem de areas
sociais voltados para a drea externa. Segundo o Arquiteto Azevedo Antunes (2009), a
planta tipo deste empreendimento inovou o programa do apartamento devido a mu-
danca da posicdo da sala de estar e jantar, utilizando o método de “sala de boca larga”,
ou seja, duas salas, uma de jantar e outra de estar, mais largas do que compridas, inte-
gradas a sacada, equipada com churrasqueira.

Durante uma das visitas da autora ao condominio, pdde ser levantada algumas
informacdes sobre a satisfacdo da unidade habitacional, com um grupo de mulheres
reunidas no saldo de festas, onde trocavam informacdes sobre artesanato. Foi relatado
que estavam muito satisfeitas com varanda e a presenca da churrasqueira nela, e ndo
estavam satisfeitas com as dimensdes da cozinha e area de servico, apesar de serem
bastante ensolaradas e ventiladas.

Para Fonseca (2004), a metragem do apartamento diminuiu com o passar dos anos
e a distribuicdo dos cdmodos foi modificada. Os apartamentos construidos atualmente
tém suite, closet, galerias e a presenca da sacada, que tanto é enfatizada nos antincios
publicitarios.

Figura 132 - Planta-tipo (humanizada) llustracgao artistica
Fonte: Agra Incorporadora
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Figura 133 - Vista das aberturas dos dormi-
torios, cozinha e area de servico voltados

para dentro do condominio.
Fonte: SAMPAIO, 02/ out/2009.

Figura 134 - Vista das sacadas dos aparta-
mentos voltadas para a rua.
Fonte: SAMPAIO, 02/ out/2009.

Os muros do condominio alternam paredes altas e mureta baixa e gradil, possibi-
litando visdo parcial das areas internas do condominio ao observador posicionado na
via publica. Por medida de seguranca, o condominio possui sistema de cameras com
gravacao de imagens, supervisao eletronica dos vigilantes e acionadores de emergéncia
com botdes de panico instalados nas portarias e nas areas de circulacdo dos vigilantes.

Figura 135 - Rua Tito, muros e gradis do condominio Figura 136 - Rua Aurélia, visao
Fonte: SAMPAIO, 20/ set/2009.

parcial da parte interna do
condominio
Fonte: SAMPAIO, 20/ set/2009.
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Figura 137 - Rua Camilo, gradil e cerca elétri- Figura 138 - Rua Espartaco, muros altos e
ca dividem as dependéncias do condominio gradil.
Fonte: SAMPAIO, 20/ set/2009. Fonte: SAMPAIO, 20/ set/2009.

Dados do projeto

O projeto foi aprovado na Prefeitura em novembro de 2004, com os seguintes
dados:

* (Categoria de Uso: R3.01

* /Zona: /2

Codigo de edificacoes

* Faixas de Aeracao e Insolacao Bloco A e C:

« N1=24,70(1,38++22tipos+sup.duplex)---A = 3+0,35(24,70-14)=6,75m
« N2= 23,32(22tipos+sup.duplex)---1 = 3+0,70(23,32-8)=13,72m

Bloco B:

« N2= 23,70(1,38+21tipos+sup.duplex)-—-A = 3+0,35(23,70-14)=6,40m
| = 3+0,70(23,70-8)=13,99m

* N5= 23,32(21tipos+sup.duplex)-- | = 3+0,70(22,32-8)=13,02m
Uso e Ocupacao do solo
« Area Terreno Existente = Real = 10.153,29m?

 Taxa de Ocupacao Maxima = 25%
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* Taxa de Ocupacado Projetada = 14,89%
* Coeficiente de Aproveitamento Maximo = 2,00

* Coeficiente de Aproveitamento Projetado = 1,99

+ Area de Projecdo Total = (374,93x3) + 358,59 +29,33 =1.512,71m?
+ Area de Construcdo Computdvel Permitida = 20.306,58m?

+ Area de Construcdo Computavel Projetada = 20.300,00m?

+ Calculo de Area Permedvel / Verde (Area ajardinada Art.18Lei8881/75)
« Total de Area Permedvel Exigida = 10.153,29x15%=1.522,99m?

+ Total de Area Permedvel do Projeto = 2.135,67m?

+ Area Verde Exigida = 4.318,31m?

« Area Verde Projetada = 5.135,67m?

FONTE: MCAA Arquitetos, escritério de arquitetura responsavel pelo projeto.

O Arquiteto Azevedo Antunes (2009), descreve que durante os estudos do projeto
e definida a metragem dos apartamentos, considerando a vista como um fator im-
portante (no sentido de vista e ndo em relacdo com a rua), foram cogitadas diversas
alternativas de implantacdo e também de ndmero de torres. A escolha por trés torres
foi a mais viavel por permitir melhor posicionamento destas (para satisfazer a disponi-
bilidade de area de lazer e cumprir as questdes de conforto ambiental). Se realizadas
quatro torres de quinze andares, esta solucdo ocuparia mais da area do terreno, o que
ndo era conveniente frente a proposta de priorizar a drea coletiva de lazer. Outra opcao
seria construir duas torres altas (com vinte e oito andares), mas os edificios ultrapassa-
riam oitenta metros de altura e, conforme a legislacao, seriam inclusas no programa
algumas medidas de seguranca como elevadores e duas escadas de seguranca, encare-
cendo a construcdo. Portanto um condominio com trés torres foi a proposta mais viavel
e de melhor insercdo no terreno. O arquiteto afirma: “A legislacdo é determinante no
espaco urbanistico da cidade”.
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WEMOALS DE CAUCULA D4 SAEN DE PROSECAT

777
AFEA DE FROUEGAD = (374,03:3) 4 35250 4 20,53 = 15127tm2

Figura 139 - Implantacio dos edificios no terreno
Fonte: MCAA Arquitetos

Com area do terreno de 10.153,29m?, e podendo ser aprovado o projeto com o co-
eficiente de aproveitamento igual a 2,00, a intencdo do projeto foi verticalizar o maximo
possivel, sem encarecer o produto. O coeficiente de aproveitamento é a razdo da area
total construida dividida pela drea do terreno, ou seja, neste caso igual a : 20.300,53 m?
dividido por 10.153,29 m2. Portanto, o coeficiente de aproveitamento do projeto é igual
a 1,99. A taxa de ocupacdo € a razdo da area de projecao total sobre a drea do terreno,
neste caso: 1.512,71 m2 dividido por 10.153,29 m?, resultante em 14,89%.

As areas verdes e ajardinadas do empreendimento tém a metragem maior do que
exigidas.

Algumas areas construidas ndo entram na somatoria das areas computaveis, pois
sao classificadas na tabela de “dreas ndo computdveis”, como no caso da piscina cober-

ta, portaria, camara transformadora, 1° e 2° subsolos, portanto a area total construida
(computdvel = 20.300,00 + ndo computavel =15.156,47) é de 35.456,50 m2.
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Publicidade e divulgacao

Os informes publicitarios, como ja discutido nos capitulos anteriores, trazem ima-

gens (fotomontagens) de como serdo os ambientes.

Figura 140 - Foto montagem da academia. Figura 141 - Foto montagem da piscina coberta.
Fonte:http://www.cegg.com.br/dolcevilaromana_perspecti- Fonte:http://www.cegg.com.br/dolcevilaromana_perspectivas.
vas.asp. Acesso em 15/ago/2009 asp.Acesso em 15/ago/2009

Figura 142 - Foto montagem da Pista de Figura 143 - Foto montagem da Piscina.

skate
Fonte:http://www.cegg.com.br/dolcevilaromana_perspectivas.asp. Acesso em 15/ago/2009

Uso das areas de lazer

Durante os levantamentos fotograficos, ndo foi possivel retratar certos locais e
imagens de pessoas devido a regulamentacdo do condominio. As visitas foram realiza-
das em dois dias de semana e em um sabado no periodo da tarde. No Condominio La
Dolce Vita- Vila Romana, ndo foi observado qualquer uso dos equipamentos de lazer no
sabado, mas numa terca-feira , no periodo da tarde foi possivel presenciar um grupo
de mulheres reunidas no saldo de festas, para desenvolverem praticas de artesanato e
nesse mesmo dia, um senhor tinha aulas de gindstica com um professor particular nas
dependéncias da academia. No outro dia, também dia (til, algumas pessoas circulavam
pelos acessos principais e uma baba passeava com uma crianca.

35A publicidade do empreendimento La Dolce Vita Vila Romana foi da responsabilidade da agéncia FAV Propaganda.
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3.4.2 Condominio La Dolce Vita — Mooca

Condominio La Dolce Vita Mooca
Rua Catarina Braida, 359
Mooca

Lancamento
Incorporacao
Construcdo

Proj. Arquitetonico
Proj. Paisagistico
N° total de unidades
N° Dormitorios

N° Vagas por unid.
Area do Terreno
N° de Pavimentos
Area dtil do apto.
N° Torres

Entrega

nov/04

Agra Incorporadora / Setin Empreendimento Imobiliarios
Setin Empreendimento Imobilidrios
Marcio Curi & Azevedo Antunes
Benedito Abbud

324 aptos.

3 e4 dorms.

2 e 3 vagas

31.638 m?

27

141,92 e 178,38 m?

6 torres (2 aptos. por andar)

nov/07

Tabela 02 — Dados do condominio La Dolce Vita - Mooca
Fonte: MCAA Arquitetos e Embrasep

Localizagao e entorno

O condominio La Dolce Vita, Bairro da Mooca, esta localizado na Zona Leste da
cidade. A regido da Mooca vem se destacando nos Gltimos anos no que se refere a

expansdo do mercado imobilidrio. Pode-se relacionar esse aumento de construcdes na
regidao as modificacdes nas categorias de uso de solo, previstas na nova Lei de Uso e
Ordenacao de Solo (Lei 13.885/04), que instituiu os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, e dispds sobre o parcelamento, a disciplina e o ordenamento do uso
e a ocupacao do solo na Cidade. Sendo assim, terrenos onde se instalavam fabricas e
galpdes industriais deram lugar aos empreendimentos residenciais.
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Figura 144 - Localizacdo do Condominio La Dolce Vita - Mooca
Fonte : <www.google.com.br> Acesso em 23/ago/2009

==

Figura 145 - Foto aérea com destaque na area do condominio La Dolce Vita - Mooca
Fonte:< www.google.com.br>. Acesso em 23/ago/2009
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Figura 146 - Imagem do interior do condominio
Fonte: Agra Incorporadora

0 terreno pertencente ao Condominio La Dolce Vita possui 31.638,00 m?, e estd
situado entre as ruas Cassandoca, Marcial e Catarina Braida.

O local é de facil acesso e o entorno é rico em diversidade de usos, de tipologias e
idade das edificacdes. A rua Catarina Braida apresenta-se ocupada, em sua maioria, por
sobrados residenciais. A Avenida Cassandoca apresenta diversidade de usos e edifica-
cOes de diferentes idades.

Figura 147 - Rua Catarina Braida
Fonte: SAMPAIO, 3/ out/2009.

Figura 148 - Rua Catarina Braida
Fonte: SAMPAIO, 3/ out/2009.
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Figura 149 - Vista da Avenida Cassandoca Figura 150 - Vista da Avenida Cassandoca
(sentido centro). A esquerda os edificios do (sentido bairro). Sobrados residenciais, ao
condominio La Dolce Vita Mooca e a direita fundo os edificios do condominio La Dolce
constru¢io de um novo condominio. Vita Mooca

Fonte: SAMPAIO, 7/nov/2009. Fonte: SAMPAIO, 3/ out/2009.

0 condominio é composto por seis (6) torres de vinte e sete (27) pavimentos, so-
mando 324 unidades no total.

Avenida Cassandoca

=

[1]

&

=

3

&

Rua Catarina Braida ®
1—acesso principal 5— churrasqueira 9 — pista de skate
2 — acesso de veiculos 6 —sala de gindstica 10 — pista de caminhada
3 —quadra poliesportiva coberta 7 — piscina coberta 11 — praca central
4 — campo de futebol gramado 8 — piscinas recreativas 12— playground
Figura 151 - Implantacio 13 — vagas para visitante

Fonte: Agra incorporadora
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Os apartamentos contém trés suites ou quatro dormitérios, sendo duas suites, dis-
tribuidos em duas torres (108 unidades) de 141,92 m? e quatro torres (216 unidades)
de 178,38m? de areas Uteis. O empreendimento foi lancado em novembro de 2004 e
entregue em novembro de 2007.

O amplo programa arquitetonico inclui um complexo aqudtico com piscinas recre-
ativas (adulto e infantil), deck e solarium, piscina coberta (raia), quadras poliesportivas,
sala de ginastica, churrasqueira, brinquedoteca, campo de futebol gramado, ciclovia,
espaco gourmet, sala de ginastica, garage band, lan house, pista de caminhada, pista de
skate, saldo de festas, saldo de jogos.

0 paisagismo é projeto de Benedito Abbud e as dreas que foram entregues equipa-
das receberam decoragdo de Janaina Leibovitch.

Figura 152 - Foto interna do condominio
Fonte: Agra Incorporadora

-

Figura 153 - Acesso as piscinas e academia
Fonte: Agra Incorporadora
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Acessos

0 condominio possui dois acessos: a portaria principal (social) de pedestres pela
Rua Catarina Braida (térreo) e a portaria para acesso de veiculos, pela Avenida Cassan-
doca; nesta ltima, o acesso as garagens é direto, estando no nivel do 1° subsolo.

A portaria principal controla o acesso de pedestres por dois portdes com comandos
de aberturas independentes. Para os veiculos, ha um local descoberto para embarque e
desembarque de passageiros na portaria. Ha acesso independente para servico e rampa
para deficientes fisicos. Na area externa, a Rua Catarina Braida, ha vagas de visitantes e
outras vagas para utilitarios.

il I il

TRt

Figura 154 - Portaria principal — Rua Catari- Figura 155 - Rua Catarina Braida — acesso ao
na Braida condominio
Fonte: SAMPAIO, 5/set/2009. Fonte: SAMPAIO, 5/set/2009.

Figura 156 - Acesso a garagem — Avenida Figura 157 - Acesso a garagem — Avenida
Cassandoca Cassandoca (vista interna)
Fonte: SAMPAIO, 3/0ut/2009. Fonte: SAMPAIO, 3/0ut/2009.
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No subsolo o programa se restringe as areas destinadas para servicos como as por-
tarias; sala de seguranca; depdsito para lixo organico e reciclavel; vestiario masculino
e feminino para funcionarios; depésito da quadra; geradores de energia; local para os
medidores de energia; sala de telefonia; escadas e elevadores sociais e de servico; casa
de bombas; reservatérios inferiores e o estacionamento de veiculos e motos.

Figura 158 - Praca e acesso a garagem, em desnivel.
Fonte: SAMPAIO, 3/ out/2009.

Assim como no Projeto do Condominio La Dolce Vita Vila Romana, elaborados pe-
los mesmos arquitetos, considerando como nivel térreo a Rua Catarina Braida, o acesso
de veiculos se da pelo subsolo, pela Avenida Cassandoca, um andar abaixo do nivel do
térreo. A topografia proporcionou esse desnivel entre as ruas, podendo facilitar a cria-
¢ao dos dois acessos por ruas paralelas e utilizando o nivel mais baixo para concentrar
o programa de servicos no 1° subsolo, nivel da Avenida Cassandoca.
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Figura 159 - Corte geral do terreno montando os dois acessos e um edificio
Fonte: MCAA Arquitetos e formatados pela autora
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Figura 160 - Corte geral do terreno passando por dois blocos e mostrando o desnivel e do

térreo e acesso de veiculos
Fonte: MCAA Arquitetos e formatados pela autora

Programa

O condominio é composto por seis torres, cada uma delas providas de espacos ou
equipamentos para lazer no pavimento térreo (lazer coberto).

Na torre mais proxima a portaria principal (a direita), esta localizado o Home Office.
Na torre localizada em frente a portaria principal, ha sauna seca e sauna timida com
local para descanso, ducha e sanitario, e sala de estar ou cinema. Na torre paralela e
mais proxima a Rua Catarina Braida, localizam-se o saldo de festas adultos, sendo de-
nominado “espaco gourmet”, a copa, o wc, e depdsito para uso geral do condominio. A
torre paralela a Rua Marcial e mais préxima a Rua Catarina Braida, conta com o saldo
de festas infantil, saldo de jogos adultos,copa, wc, depdsito para uso geral do condomi-
nio.
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Na torre ao lado desta ultima, localiza-se o saldo de jogos infantil (brinquedoteca),
saldo de jogos juvenil, copa, wc, depdsito para uso geral do condominio. A torre mais
proxima e paralela a Avenida Cassandoca, conta com a sala de convivéncia (sala de
musica), sala de informatica (lan house), copa, wc, depdsito para uso geral do condo-
minio.

Figura 161 - Vista do edificio
Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009.

Figura 162 - Vista interna do condominio
Fonte: SAMPAIO, 3/out/20009.
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Na drea externa o condominio conta com equipamentos de lazer que ocupam
significativa drea, como piscinas, sendo um conjunto aqudtico com duas (2) piscinas
descobertas (de uso adulto e infantil), solarium e uma piscina coberta, com raia de
25 m, integrada a academia e a sala de ginastica. Hd um bar de apoio as piscinas;
quiosques com churrasqueiras e forno para pizza; campo de futebol gramado; quadra
poliesportiva coberta; pista de caminhada; playground; academia, vestiarios masculino
e feminino (acesso através das piscinas, sauna e academia); portico, praca e jardins.

Figura 163 - Campo gramado a direita e ao Figura 164 - Complexo aquatico
fundo churrasqueira Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009.
Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009.

Figura 165 - Pista para caminhada e pista de Figura 166 - Circuito de ginastica
skate Fonte:SAMPAIO, 3/out/2009.
Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009.
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Figura 167 - Academia Figura 168 - Sala de ginastica (vista por fora)
Fonte: SAMPAIO, 3/0ut/2009. Fonte: SAMPAIO, 3/0ut/2009.

..lu.im.mmnulllﬂl!'I._ll.lllllllllllll’

Figura 169 - Piscina aquecida Figura 170 - Bar da piscina
Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009. Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009.

Figura 171 - Campo gramado e ao fundo Figura 172 - Playground
Fonte: SAMPAIO, 3/out/20009.
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Unidades de apartamentos

Os apartamentos sao de 141,92 m? e de 178,38m?2. As plantas podem sofrer varia-

¢Oes devido a opcdo pelo nimero de dormitérios, sendo que um dormitério pode se
integrar a sala ou ainda, alteracdes nas dependéncias de servico sdo possiveis.
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Figura 173 - Planta humanizada

do apartamento de 178m?
Fonte: <www.abyara.com.br/ladolcevitamooca>.
Acesso em 13/set/2008

Figura 174 - Planta humanizada
do apartamento de 178m?,

ampliacdo da sala.
Fonte : <www.abyara.com.br/ladolcevitamooca>.
Acesso em 13/set/2008

Figura 175 - Planta humanizada

do apartamento de 141,92m?
Fonte <:www.abyara.com.br/ladolcevitamooca>.
Acesso em 13/set/2008
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Cada apartamento tem um elevador social privativo, dando-se a impressdo de uma

unidade por andar, ndo estabelencendo relacao com vizinhos e individualizando a uni-
dade.

LAa Tl 11 4#

Figura 176 - Planta e corte do andar tipo Blocos 1 e 2 (apartamentos de 141, 92m?)
Fonte: Agra Incorporadora e formatacdo da autora
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Figura 177 - Elevagao
Fonte: MCAA Arquitetos e formatados pela autora.
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Dados do projeto

A aprovacdo do projeto na Prefeitura ocorreu em novembro de 2004, com os se-
guintes critérios:

* Categoria de Uso: R3.02
* /ona: Z6- 025

» Ndmero de unidades residenciais = 324 + zelador

Codigo de edificacoes

* Faixas de Aeracao e Insolacao

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 Ocupacdo do solo

« Area Terreno Existente = Real = 31,638,00m?
 Taxa de Ocupacao Maxima = 70%

 Taxa de Ocupacao Projetada = 11,92%

* Coeficiente De Aproveitamento Maximo = 1,50

* Coeficiente De Aproveitamento Projetado = 1,50

+ Area de Projecdo Permitida = 22.146,60m>
» Area de Projecdo Projetada = 3.771,60m?
+ Area de Construcdo Computavel Permitida =47.475,00m?

+ Area de Constru¢do Computavel Projetada =47.399,58m?
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Calculo de Area Permedvel / Verde

Total de Area Permedvel Exigida = 4.745,70m?

Total de Area Permedvel do Projeto = 9.426,05m?
+ Area Verde Exigida = 4.745.70m?

« Area Verde Projetada = 18.499,34m?

Calculo de area de lazer

+ Area de Lazer Coberto Exigido = 972,00m?

« Area de Lazer Coberto Projetado = 2.121,67m?

« Area de Lazer Descoberto Exigido = 1.620,00m?

+ Area de Lazer Descoberto Projetado = 24.737,22m?

Como se pode analisar através da infra-estrutura e pelos nimeros do projeto de
aprovacdao em Prefeitura, o condominio pode ser considerado um exemplo de condo-
minio clube.

Com area do terreno de 31.638,00m?, e podendo ser aprovado o projeto com o
coeficiente de aproveitamento igual a 1,50 (sem uso de outorga onerosa), o empreendi-
mento foi realizado adotando o maximo de area construida de 47.399,58 m? para ndo
ultrapassar o coeficiente de aproveitamento exigido. Sendo o coeficiente de aproveita-
mento a razao entre a drea total construida dividida pela drea terreno, neste caso igual
a 47.399,58 m? divididos por 31.638,00 m2. Portanto, o coeficiente de aproveitamento
é igual a 1,498.

A taxa de ocupacdo é a razdo da area projetada sobre a drea do terreno; neste
caso,: 3.771,60 m? divididos por 31.638,00 m?, o que resulta em 11,92%.

Dada a volumetria dos edificios realiza-se o cdlculo de aeracao e insolacdo, obten-
do a distancia que devera ser mantida entre as edificacdes3é. A volumetria da edificacao
determinara os afastamentos necessarios para a aeracao e a insolacao. Nessas condicoes
0 pavimento térreo recebe o lazer descoberto com drea muito maior que a exigida.

36 Conforme o Codigo de Obras de Sao Paulo, 10.3 - Classificacdo dos volumes de uma edificacao. A Lei que regula-
menta o COE é a Lei n° 11.228 e pode ser consultado em no site da prefeitura.Fonte: http://www.prefeitura.sp.gov.
br/cidade/secretarias/upload/COE_1253646799.doc>.Acesso em 25/mai/2008
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Figura 178 - Vista da praca central
Fonte: Agra incorporadora.
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Publicidade e divulgacao

A publicidade do empreendimento La Dolce Vita Mooca foi da responsabilidade
da agéncia FAV e os servicos de Propaganda e Artes foram realizados pela Digital Light.
A época do lancamento e alguns anos depois 0 empreendimento contou com um site
onde fotomontagens e perspectivas das dreas comuns eram apresentadas, tanto dos
edificios como dos interiores dos apartamentos.

Na publicidade revelada pelo
site, encontrava-se o texto:

OIMEGH .
VAT MUDA . La Dolce Vita Mooca

Um convite a elegancia. Desde sua fachada
até a praca central com 6.000 m? de verde,
tudo neste empreendimento encanta. Seus
28 mil m? de terreno possibilitaram uma
magnifica estrutura de lazer e relaxamen-
to para seus futuros moradores. Tudo isso
cravado no coracdo de um dos bairros mais
charmosos de Sao Paulo.

0 condominio estd implantado em um ter-
reno de 31.600 m2, com inlimeras pracas, a
maior delas com 6 mil m?, e ainda todos os
equipamentos de lazer para sua familia, na-
vegue no site e conheca todos os detalhes.

Figura 179 - Publicidade do empreendimento
Fonte <:www.abyara.com.br/ladolcevitamooca>. Acesso em 13/set/2008

0 stand de vendas foi realizado no més de novembro de 2004, com darea de
616,20m>.
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Figura 180 - Vista interna do

stand de vendas
Fonte: Agra Incorporadora

Figura 181 - Vista interna do
stand de vendas

Fonte: www.tallentoengenharia.com.br/
pt-br/const-stand-dolcemooca.asp.
Acesso em 22/ago/2009

Figura 182 - Vista interna do
apartamento decorado - stand
de vendas
Fonte:http://www.tallentoengenharia.com.
br/pt-br/const-stand-dolce mooca.asp>.
Acesso em 22/ago/2009
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O uso das areas de lazer

Durante as visitas aos condominios selecionados, feitas nos meses de setembro,
outubro e novembro de 2009, pode-se perceber, também através das fotos realizadas,
que as areas mais utilizadas e freqlientadas pelos moradores nos fins-de-semana sdo as
areas de academia, quadra coberta e churrasqueira. Em um sabado, no Condominio La
Dolce Vita Mooca, no periodo da tarde, foi constatado o uso da churrasqueira por um
grupo de jovens, enquanto outro grupo se reunia na churrasqueira particular na sacada
de um apartamento, e poucas criancas jogavam bola na quadra coberta e brincavam
na pista de skate. Ja em dias Uteis, apenas duas criancas brincavam no saldo e outros
circulavam pelas dependéncias do condominio.

Figura 183 - Uso da churrasqueira
Fonte: SAMPAIO, 3/out/2009.

Figura 184 - Criancas jogando
bola na quadra coberta
Fonte: SAMPAIO, 20/0ut/2009.
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Figura 185 - Criancas jogando
bola na quadra coberta
Fonte: SAMPAIO, 20/out/2009.
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Figura 186 - Figura Vista da
rua para dentro do condomi-
nio. Criancas brincando na

pista de skate.
Fonte: SAMPAIO, 7/nov/2009.

Figura 187 - Menino na praca
central

aaw Fonte: SAMPAIO, 14/0ut/2009.
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3.4.3 Condominio Panorama Home & Resort

Condominio Panorama Home Resort
Avenida General Mac Arthur, 170
Jaguaré
Lancamento jun/06
Incorporacao Halna Com e Empr Ltda/] Bens Partic
Construcdo Halna Comércio e Empreendimentos Ltda
Proj. Arquitetonico Renato Bianconi
Proj. Paisagistico Ingred Fischer
N° total de unidades 384 aptos.
N° Dormitorios 2 ou 3 dorms.
N° Vagas por unid. 1 ou 2 vagas
Area do Terreno 17.700 m2
N° de Pavimentos 16
Area util do apto. 53,12 m2 / 70,50m? / 90,70m?
N° Torres 6 torres (4 aptos por andar)
Entrega jan/09

Tabela 03 — Dados do condominio Panorama Home & Resort
Fonte: Halna Comércio e Empreendimentos Ltda. e Embrasep

Localizacao e entorno

O condominio Panorama Home & Resort, esta localizado na zona oeste da cidade
de Sao Paulo, no bairro do Jaguaré.
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Figura 188 - Mapa de localizacao do hairro do Jaguaré
Fonte : <www.google.com.br>. Acesso em 22/set/2009
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emos de Uso [l

Figura 189 - Foto aérea com destaque na area do condominio Panorama Home & Resort, ela-

horado pela autora
Fonte: <www.google.com.br>. Acesso em 22/set/2009

0 zoneamento de 1972 estabeleceu grande parte da regido do Jaguaré como Z6,
ou seja, area predominantemente industrial. Mais tarde, o local sofreu muitas mudan-
cas e intervencdes como a reparacdao na Avenida Politécnica, facilitando o acesso as
marginais do rio Pinheiros e Tieté. 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 Gegram com destaque para area onde foi instalado o condominio
Fonte : Gegram
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Figura 191 - Vista interna do condominio
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009.

0 condominio Panorama Home & Resort, tem drea de 17.700 m?, com acesso pela
Avenida Mac Artur.

O terreno pertencia ao Grupo Pdo de Aclcar, onde, em uma parte do terreno, pri-
meiramente foi instalado o Supermercado Extra e posteriormente, parte do terreno foi
investida no condominio residencial.

Figura 192 - Vista da Avenida Corifeu de Azevedo Marques
Fonte: SAMPAIO, 12/set/2009.
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Figura 193 - Vista aérea com destaque para o terreno do condominio
Fonte: Imagem retirada do folder do empreendimento , autor desconhecido.

A implantacao dos edificios € composta por 6 torres de 16 pavimentos no, com um
total de 384 unidades de apartamentos.

HOME & RESDRT

<7 PANORAMA

1 —acesso
2 — pista de caminhada

3 — playground

4 — campo de futebol gramado
5 — churrasqueira

6 — piscinas

7 —sala de gindstica

8 — quadra poliesportiva

Figura 194 - Implantagao
Fonte: <www.panoramahome&resort.com.br>.Acesso em 15/ago/2009 e formatacao da autora.
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0 empreendimento foi lancado em junho de 2006, e entregue em janeiro de 2009.
Os apartamentos sao de dois ou trés dormitérios distribuidos em seis torres de 16 an-
dares.

Em relacdo a legislacdo, trata-se de um projeto modificativo. Quando o incorpora-
dor comprou a area, ja havia um projeto aprovado, diz o arquiteto Renato Bianconi3’.
0O alvara ainda era vélido e por isso foi possivel protocolar o modificativo adotando-se
a legislacdo vigente a época do projeto original (antes da reforma da legislacdo e zone-
amento). O projeto foi aprovado em marco de 2006.

O projeto inicial, ndo era de uma tipologia “condominio — clube”. Seriam torres
individuais, cada qual com sua area de lazer. (conforme croqui do arquiteto Renato
Bianconi). Mas ao verificarem a viabilidade do empreendimento, foi proposta uma
nova solucdo, modificando a implantacdo e disposicdo dos edificios. Entdo, a forma
mais favoravel seria distribuir os apartamentos (de diferentes metragens) em seis torres,
dispondo de uma drea de lazer tnica e voltada para a parte posterior do terreno, libe-
rando uma Unica rua de acesso e locando os edificios num mesmo alinhamento.
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Figura 195 - Croqui do Arquiteto Renato Bianconi, (15/set/2009), mostrando os estudos de
implantacao.

37Em depoimento para a autora em 15/set/2009
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Acessos

Devido a topografia original do terreno, muito acidentado como se pode observar
no Gegram, o condominio foi implantado em varios niveis.

0 condominio é acessado pela Avenida Mac Artur, passada a portaria, hd uma rua
interna, no nivel mais baixo do terreno, que promove e distribui 0 acesso aos edificios.
Por esta rua, o automavel acessa os pavimentos destinados as garagens (1° e 2° subsolo)
e os pedestres podem acessar o pavimento térreo através de escadas e rampas (ou ele-
vadores, localizados na garagem).
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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

condominio
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009.
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Figura 198 - A esquerda muro
de divisa com o terreno
pertencente ao Hipermercado
Extra e vista da rua interna
do condominio - Acesso as

garagens
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009.

Figura 199 - Rua interna, ni-

vel mais baixo do terreno.
Fonte:SAMPAIO, 13/ out /2009

Figuras 200 e 201 - Rua interna, passeio (pedestres) e paisagismo incluindo pista de caminhada

e equipamentos de ginastica. Percebe-se o tratamento dado ao desnivel do terreno original.
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009
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Figura 202 - Planta do 2° subsolo, (nivel mais baixo do terreno) e rua interna de acessos
Fonte: Desenhos cedido pela Incorporadora Halna e formatados pela autora

Figura 203 - Planta do 1° subsolo, rua interna e projecao do terreno tracejado.
Fonte: Desenhos cedido pela Incorporadora Halna e formatados pela autora
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Os edificios foram posicionados para favorecem a vista dos apartamentos, mas isso
nao implica que a relacdo com a cidade seja favorecida, pois 0 condominio tem acesso
tnico através de uma portaria com cameras de segurancas e seguranca pessoal. O con-
dominio faz divisa com uma série de casas como pode ser observado na foto aérea, mas
nas dependéncias internas os muros sao altos e nao trazem relacdo com estas. No nivel
mais baixo do terreno, a divisa de terrenos acontece entre a rua interna de acesso e uma
area verde pertencente ao Supermercado Extra, com isso o condominio demonstra mais
uma vez uma das caracteristicas do novo “modo de habitar”, entre muros.

Programa

O programa consta com grande drea de lazer e equipamentos. As areas destina-
das ao lazer somam 8.612,66 m2. Sendo que as areas de lazer descobertas abrangem
7.596,70 m?, entre esta estdo as piscinas recreativa e semi-olimpica (raia de 25m); es-
tacdes de ginastica; playground; campo de futebol gramado; pracas para convivéncia;
e as cobertas. E o lazer coberto esta distribuido em 1.015,96 m?, e inclui o espaco da
academia, saldo de festas infantil e adulto, local com churrasqueira e forno de pizza,
saldo de jogos e lounge.

Figura 204 - A esquerda, campo de futebol gramado e a direita, acesso das ireas de lazer aos
edificios
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009
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Figura 205 - Acesso (em
desnivel) para as piscinas e

academia
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009

Figura 206 - Area 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 praca
Fonte: SAMPAIO, 13/ out /2009

Ara NidiE WE @A A
RN W Ry

A g0 n aia aan aaal

i

B
E
.
r
B
\
;

Figura 209 - Perspectiva artistica. Vista geral
Fonte: <www.panoramahomeresort.com.br> Acesso em 10/jul/2009.
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No térreo de cada edificio, ou seja na projecdo destes, existem salas destinadas

para lazer, recreacdo e servicos.

Figura 210 - Planta do pavimento Térreo —
Bloco 1 - Saldo de festas, copa, vestiario dos

funciondrios, e drea de estacionamento
Fonte: Incorporadora Halna, formatacdo da autora
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Figura 212 - Planta do pavimento Térreo —
Bloco 3 - Salido de festas (Espaco Gourmet),
vestiirio de funcionarios, e drea de estacio-

namento
Fonte: Incorporadora Halna, formatacdo da autora
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Figura 211 - Planta do pavimento Térreo -
Bloco 2 - Salao social (salao de festas para
adultos), vestiario dos funcionarios, e drea

de estacionamento
Fonte: Incorporadora Halna, formatacao da autora
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Figura 213 - Planta do pavimento Térreo -
Bloco 4 - Apartamento, irea coberta social,
vestiario de funciondrios e area de estacio-

namento
Fonte: Incorporadora Halna, formatacdo da autora



e N
e ; T

- LR

- cardZi e -_—

FLaHTA Pav.TERRED INTERNGD = BLOCO a5

PO i

.
Figura 214 - Planta do pavimento Térreo -

Bloco 5 - Saldo de jogos juvenil, area coberta
social, depaésitos, vestiirios de funcionarios e

area de estacionamento
Fonte: Incorporadora Halna, formatacao da autora
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Figura 215 - Planta do pavimento Térreo —
Bloco 6 - Sala de uso comunitario, saldo de

festas, vestiarios e area de estacionamento.
Fonte: Incorporadora Halna, formatacdo da autora
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Unidades de apartamentos

Os seis edificios sao de quatro apartamentos por andar. Os apartamentos sdo de
dois ou trés dormitorios, e as dreas sdo de 90,70m2; 70,50m?2 e 53,12m?2 de drea Gtil.
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Figura 216 - Planta tipo dos bloco 1 e 6 Figura 217 - Planta tipo dos apartamentos
Apartamentos de 90,70m? de area iitil de 90,70m?
Fonte: Incorporadora Halna, formatacdo da autora Fonte:<www.panoramahomeresort.com.br.>
Acesso em 10/jul/2009.
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Figura 218 - Corte AA (bloco 1 e 6) Figura 219 - Corte BB (bloco 1 e 6)
Fonte: Incorporadora Halna, formatacao da autora Fonte: Incorporadora Halna, formatacao da autora

182



FLANTA Fav.TIFQ (17 a0 1687
el

R T

Figura 220 - Planta tipo dos bloco 2 e 5.

Apartamentos de 70,502 de area util
Fonte: Desenho cedido pela Incorporadora Halna,
formatados pela autora.
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Figura 222 - Planta tipo dos bloco 3 e 4.

Apartamentos de 53,12m? de area iitil
Fonte: Desenho cedido pela Incorporadora Halna,
formatados pela autora.
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Figura 211 - Planta tipo dos apartamentos
de 70,50m?

Imagem:www.panoramahomeresort.com.br
Acesso em out/09.

2 dormitdrios
53m? de drea Otil
1 vaga na garagem

Figura 223 - Planta tipo dos apartamentos
de 53,12m?

Imagem:www.panoramahomeresort.com.br
Acesso em out/09.
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Dados do projeto

O projeto foi aprovado na prefeitura de Sdo Paulo com os seguintes dados:
* (Categoria de Uso: R3.01
* /ona: Z6-022
« Area computavel = 26.596,64m?; Area ndo computdvel = 19.423,74m?

* total =46.020,38m?

Codigo de edificacoes
* Faixas de Aeracao e Insolacao

* A=408m 1=9.35m

Uso e Ocupacao do solo

« Area Terreno Existente = Real = 17.739,64m?
* Taxa de Ocupacdao Maxima = 0,7%

* Taxa de Ocupacao Projetada = 0,12%

* Coeficiente De Aproveitamento Maximo = 1,5

Coeficiente De Aproveitamento Projetado = 1,499

+ Area de Projecdo Total = 2.157,33m?

+ Area de Construcdo Computavel Permitida = 26.609,28m?

+ Area de Construcdo Computdvel Projetada = 26.596,64m?
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Calculo de Area Permedvel / Verde

« Total de Area Permeavel Exigida = -

+ Total de Area Permedvel do Projeto = 4.994,18m?2
+ Area Verde Exigida =2.660,95m?

« Area Verde Projetada = 6.675,27m?

* N°de unidades = 384

+ Area de lazer exigida = 3.072,00m? (8m?/unidade, sendo minimo 5m?  des-
cobertos)

« Area de lazer do projeto = 8.612,66m?
« Area de lazer coberto = 1.015,96m?

* Area de lazer descoberto = 7.596,70m?

Publicidade e divulgacao

0 condominio mantém um site na Internet. O site é acessado para fins de divulga-
¢ao e como meio de contato com a administracdo interna do condominio.

O PRAZER DE VIVER E AQUI.

Figura 224 - Pagina principal do site do empreendimento
Fonte:www.panoramahomeresort.com.br .Acesso em 10/jul/09.
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APROVEITE A ESTRUTURA DE UM TERREND
COM ML B | 75000 DESTINADCH A
VERDE, ESPORITE £ AD LAZER

APANTAMENTDS DE £ 8 1 EHORMITOMIA
COM ATE S0m® DE AREA UTIL E 1 OU 2 VAGAL,
COM A POSSUBLIDADE DE VAGAS EXTRAS

TENHA O PRIVILEGICH DE MORAR COM
SECURANCA E TER UMA RUA PARTICULAR,

Figura 225 - Pagina do site do empreendimento, disponibilidade de informacées.
Fonte:www.panoramahomeresort.com.br .Acesso em 10/jul/09.

Diferenciais

UMA RESERVA OF QUALIDADE DE VIDA COM MAF [0
E 70% DA AREA DESTINADA AD ESPORTE £ AD LATER

O CONFORTO DA SUA CASA COM AS COMODIDADES £ TODAS
AS ATRACOES DE UM RESORT

AREAS COMUINS SERAD ENTRECUES EQUIRADAS E DECORADAS

Figura 226 - Pagina site do empreendimento, perspectivas das areas de lazer
Fonte:www.panoramahomeresort.com.br .Acesso em 10/jul/09.

Uso das areas de lazer

No condominio Panorama Home & Resort, a visita para observacao do uso da drea
de lazer pode ter sido prejudicada devido as condicao climaticas intensamente chuvosa
e temperatura baixa. Portanto ndo é possivel analisar a fundo o uso dos moradores
neste. Porém, pela pouca amostragem, foi observado somente o uso dos equipamentos
oferecidos nas dependéncias da academia.
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3.4.4 Analise dos estudos de casos

Nesta parte do trabalho é realizada uma anadlise comparativa dos estudos de caso,
focada nos fatores percebidos a partir do espaco arquitetonico neles apresentado e do
projeto de arquitetura, procurando encontrar similaridades que possam indicar cons-
tantes no fendmeno dos condominios-clube. As especificidades ou diferencas também
devem ser assinaladas.

Os trés condominios foram aprovados na categoria Conjunto Residencial (R3), que
categoriza uma ou mais edificacdes destinadas a habitacdo permanente, isoladas ou
agrupadas horizontalmente ou verticalmente, ocupando um ou mais lotes, dispondo
de espacos e instalacdes de utilizacdo comum a todas as habitacdes do conjunto3s.

Foi realizado para cada um dos casos um estudo fundamentado em observacao
empirica “in loco” do uso das dreas de lazer, porém, essa pesquisa de observacao nao
se mostrou um instrumento suficiente para mensurar efetivamente o uso ou ndo das
areas de lazer, pois apesar das visitas terem sido realizadas sistematicamente e em dias
e horarios diferentes, um dos fatores intervenientes foi a condicao climatica intensa-
mente chuvosa verificada durante o periodo de observacao, o que pode ter prejudicado
os resultados.

Foram identificadas caracteristicas projetuais de configuracao e distribuicao es-
pacial, bem como atendimento ao programa voltado para a ocupacao e uso das areas
comuns, tornando possivel uma comparacdo entre a quantidade, qualidade e dimen-
sdes dos equipamentos nos trés casos.

A area ocupada pelos condominios e sua implantacdo em interior de quadras in-
teiras, ou grande terreno, poderiam contribuir significativamente para a melhoria da
qualidade da paisagem e do ambiente construido, ao concentrar atividades e dina-
mismo de fluxos relaciondveis a rua. Entretanto ndo é o que se verifica, e foi possivel
constatar que os condominios enfatizam o isolamento da area que ocupa, e pode afetar
o0 estilo de vida ao substituir o uso de equipamentos e servicos piblicos uma vez que
este parece configurar a aspiracdo do morador.

Dependendo da maneira como fosse projetado, o espaco coletivo de lazer presente
nos condominios poderia estimular o convivio social. Para Herman Hertzberger (1992),
quanto melhores as condicdes econdmicas das pessoas, mais prezam a individualida-
de. Nas visitas, foi possivel constatar que a interacao dos moradores nas areas coletivas
projetadas ndo é tao intensa quanto faz supor a imagem difundida em informes publi-
citarios.

38 Segundo Lei n°7.805/72 (revogada pela LM 13.885/04).
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Figura 227 - Praca do condominio La Dolce Vita Mooca
Fonte: SAMPAIOQ, 20/0ut/2009.

No Condominio La Dolce Vita - Vila Romana, observou-se o projeto de grandes pra-
cas. Estas ndo se mostram aptas a produzir verdadeira aproximacdo entre as pessoas,
devido a escala e presenca de um tipo de paisagismo que configura bem mais um ce-
nario do que espaco de convivéncia. Ocorre, isto sim, um distanciamento causado pela
monumentalidade, como também foi observado para a praca central do Condominio
La Dolce Vita— Mooca, que apresenta dimensdes ainda maiores que as da praca do caso
anteriormente citado.

O paisagismo pode influenciar a qualidade de um ambiente, e materializa um
discurso por meio do desenho. Por exemplo, o bosque presente no Condominio da Vila
Romana possibilita de fato uma atmosfera convidativa para o passeio, mas ndo é uma
realidade que se repita para todos os condominios-clube, tratando-se de excecdo gera-
da pelas circunstancias especificas do empreendimento3?.

Esse bosque, preservado e agregado como elemento de valorizacdo do empreendi-
mento, apresenta-se como densa massa arborea, propiciando um resultado bem mais
interessante quanto a disponibilidade de qualidades espaciais do que o gerado pelas
mencionadas pracas. Desenhadas simetricamente atendendo aos ditames anacronicos
de um discurso classico de Arquitetura, gramadas ou apresentando vegetacoes de pe-
queno porte e alguns bancos nelas distribuidos, conferem ao ambiente ndo apenas um
equilibrio visual e formal, mas a possibilidade de uma percepcdo monétona e rigida
quanto a possibilidade de apropriacdo, a despeito das intencdes de bucolismo.

39 Constatado através da conversa com moradores e com responsaveis pela administracio do condominio.
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Verifica-se hoje que o projeto de paisagismo pode ter seu conceito comprometido
por confrontar as diretrizes da incorporadora. No caso em que se exija um desenho que
facilite a manutencdo e diminua o custo dessas dreas ajardinadas, conceitos diferen-
ciados do ponto de vista arquitetdnico sdo muitas vezes preteridos. E preciso lembrar
também que essas dreas ajardinadas ndo constituem areas permedveis, em que a dgua
pode penetrar livremente no solo. No caso das pracas centrais dos dois condominios
em questdo, as areas de jardins estdo localizadas em cima das lajes dos pavimentos de
garagens e essa pode ser uma justificativa para a escolha de vegetacao escassa.

No Condominio Panorama Home & Resort, localizado no Jaguaré, nenhuma drea se
destaca pela escala monumental; ao contrario, os equipamentos parecem se implantar
mantendo as proporcoes relativas a totalidade da area ocupada. Pode—se fazer um
paralelo com a monumentalidade obtida e as exageradas dimensdes dos Condominios
La Dolce Vita — Vila Romana e La Dolce Vita — Mooca. Nestes, a escala monumental
vinculada a adocdo de principios classicos de desenho das areas de jardins e comuns é
utilizada para reforcar e construir uma imagem de status. Foi possivel verificar, através
do discurso promocional e de vendas, como exemplificado no condominio La Dolce
Vita-Mooca, que tende a realcar as idéias de poder e status pela compra. O Panorama
Home & Resort ndo se encaixa nesta analise, porque é um condominio cujo mote se
concentrou em proporcionar lazer, mais do que distincao social.

Comparando quantitativamente os equipamentos das areas de lazer nos trés casos,
os Condominios La Dolce Vita - Mooca e La Dolce Vita - Vila Romana oferecem mais equi-
pamentos de lazer que o Condominio Panorama Home & Resort. Esse fato se explica
pela relacdo de valor agregado, pois para cada equipamento ha um custo de manuten-
¢do e uma contrapartida de valorizacdo do condominio, estabelecendo-se uma relacao
custo-beneficio. Verifica-se a presenca de piscinas cobertas e aquecidas nos dois pri-
meiros casos e a auséncia desta no terceiro e bosque no condominio localizado na
Vila Romana. Outro fator de determinacdo da relacdo custo-beneficio é a localizacao,
podendo influenciar o valor do imével.

Quanto as unidades residenciais, o Condominio Panorama Home & Resort dispde
de apartamentos de menores dimensdes que os outros condominios analisados, que
por conseqiiéncia, pode estar voltado para consumidores com faixa de renda menor
que dos outros condominios. Essa caracteristica ndo modifica a classificacdo do exem-
plar quanto a tipologia geral condominio-clube, por oferecer a drea de lazer e servicos,
e se voltar ao atendimento da questdo de seguranca como os demais. Ou seja, a tipolo-
gia de condominio clube nao se define exclusivamente pelo padrdo ou valor do imével,
mas por um conjunto de atributos.
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No que diz respeito aos acessos, os Condominios 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 veiculos. Essa separacao de
acessos indica como causa a setorizacao de fluxos, sendo que o fluxo de veiculos nado
concorre com o de pedestres (ANTUNES, 2009). Essa solucdo setorizada implica também
em acirramento do desencontro entre moradores e isolamento e controle de acesso de
prestadores de servico. Ja no Condominio Panorama Home & Resort, o acesso se da por
uma portaria Unica, cujo papel é controlar também os acessos pela presenca de cance-
las, grades e cameras, que vigiam a circulacao de pedestres e veiculos em todas as areas
do condominio. Chega-se até a invadir a individualidade de moradores e visitantes,
controlando e fiscalizando todos os ambientes e movimentacdes através de cameras de
seguranca e seguranca pessoal. Essa mesma “invasao de privacidade” cuja origem é a
garantia de seguranca, acontece no Condominio La Dolce Vita- Vila Romana. No Condo-
minio La Dolce Vita — Mooca a seguranca nao é tao ostensiva, talvez melhor articulada
ou mais encoberta, mas ndo deixa de estar presente.

As fachadas, equivocada e vulgarmente denominadas “neoclassicas” sdo um ponto
importante a ser questionado. Renegadas pelos arquitetos devido a referéncia a uma
época que nunca poderd ser reproduzida, para o mercado imobilidrio, este estilo “E o
que tem menos margens de rejeicao e tem custo reduzido™o0.

Essa atmosfera construida como produto também vendavel, de qualidade de vida
e seguranca, € uma das principais causas de os condominios atrairem consumidores.
Constroéi-se também a imagem de que constitua um lugar diferenciado do restante da
cidade. Ndo importa que esse modelo de vida enclausurado nao traga nenhum bene-
ficio quanto ao usufruto da riqueza cultural e diversidade de ofertas urbanas. Parece
indicar que a imagem da cidade, ao sair do condominio e ao deixar de ser protegido
pelas catracas e cancelas da portaria, é de uma realidade cadtica e perigosa, que é me-
lhor evitar.

Na proxima parte do trabalho, apresentam-se os resultados e os dados referentes a
pesquisa de opinido realizada junto a residentes dos condominios-clube. Essa pesquisa
de campo foi realizada para que pudesse ser cruzada com os resultados analiticos ob-
tidos pela observacao e analise de projeto. Foram tratadas questdes relativas as razdes
de aquisicao do imovel, uso dos espacos coletivos, bem como a satisfacdo das dreas do
conjunto e seus resultados sdo esclarecedores quanto a disseminacdo e sucesso co-
mercial da tipologia “condominios-clube”.

40 A arquiteta Eliana Queiroz (2009) revela que diversos estilos de fachada sdo apresentados em pesquisas de mer-
cado, e o “neoclassico” obtém a preferéncia. O Arquiteto Azevedo Antunes (2009) revela que essa é uma solucdo
barata, conforme relata em texto da entrevista em anexo, presente na integra.
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3.5 Pesquisa com moradores: uso e satisfacao quanto as areas
internas e equipamentos de lazer em condominios-clube

3.5.1 Metodologia da pesquisa

O atendimento a indagacdo fundamental que norteia este trabalho, a saber, se as
razoes de compra de unidades residenciais em condominios-clube se atém a oferta de
areas comuns e equipamentos de lazer intra-muros, e o que realmente é origem e razao
dessa aquisicao, exigiu a opcao de realizar pesquisa de campo e aplicar um questiona-
rio, integrado por um elenco de questdes fechadas, entre moradores dessa tipologia
de edificacdo. Essa opcdo se justifica ainda pela intencao de aplicar um instrumento
normalizado por critérios cientificos, e obter, a partir da amostragem, resultados que
possam indicar tendéncias de resposta as indagacoes formuladas no problema de pes-
quisa.

A aplicacdo de questionario se orientou pela finalidade de coletar e registrar opini-
oes de residentes de condominios-clube, em pesquisa de campo de natureza empirica.
O questionario consta de perguntas fechadas e a opcao por um instrumento com essas
caracteristicas se deu pela maior facilidade de tabulacdo de resultados que deveria ser
realizada posteriormente as pesquisas e também por oferecer uma margem menor a
interpretacdes marcadas por subjetivismo, da parte dos entrevistados. E importante as-
sinalar que o questionario foi aplicado levando-se em conta a definicdo de uma mesma
categoria de condominios sendo conjunto residencial com trés ou mais torres e com
grande drea de lazer e servicos.

As informacdes prestadas pelos moradores versam sobre as razdes da aquisicao do
imovel, o uso efetivo das dreas comuns, e grau de satisfacdo em relacdo aos espacos
coletivos existentes no condominio, bem como a satisfacdo relativa a unidade habita-
cional.

A adocdo deste instrumento de pesquisa se justifica também pelo fato de que a Ar-
quitetura ndo deve ser avaliada somente em funcao de seus aspectos técnicos, espaciais
e materiais, mas também considerando a 6tica de quem a utiliza. A pesquisa envolve,
portanto, a perspectiva comportamental. Para entendimento dos aspectos envolvidos
em Avaliacdo P6s-Uso (APO), utilizou-se como referéncia a obra Ambiente Construido
& Comportamento - A Avaliacd@o Pos-Ocupacdo e a Qualidade Ambiental, de autoria de
Sheila Ornstein, Gilda Collet Bruna e Marcelo Romero (1995).
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Para a realizacdo da pesquisa com seres humanos, é condicdo indispensavel a
aprovacdo do questiondrio pelo Comité de Etica da Universidade Presbiteriana Macken-
zie. O projeto de pesquisa foi entregue a esse Comité para tal aprovacdo, seguindo o
modelo de “Cartas de Informacdo a Instituicdo e aos Sujeitos da Pesquisa”, com seus
respectivos Termos de Consentimento Livre e Esclarecido. O modelo do instrumento de
pesquisa, no caso o questiondrio, foi entregue também, assim como a documentacao
do pesquisador com seu cadastro, obtido no site do Sistema Nacional de Informacao so-
bre Etica em Pesquisa - SISNEP. Este 6rgdo governamental é um sistema de informacdes
via Internet sobre pesquisas envolvendo seres humanos e tem a funcado de proteger os
direitos dos sujeitos de pesquisa através do Conselho Nacional de Sadde.

A pesquisa foi aprovada pelo Comité de Etica para Humanos da Universidade Pres-
biteriana Mackenzie, e o questiondrio aplicado somente mediante leitura da Carta de
Informacdo ao Sujeito da Pesquisa e assinatura do Termo de Consentimento Livre e
Esclarecido (ver em anexo).

Foram selecionados 386 individuos para integrar a amostragem. Os voluntarios
deveriam ter idade acima de 18 anos, residentes em condominios-clube, devendo o
entrevistado se definir como proprietdrio do imével ou responsavel. Foi entrevistada
uma pessoa em cada apartamento#!.

Para atingir o ntimero de pesquisa desejada foi necessario expandir o nlimero de
empreendimentos pesquisados, além dos dois que fizeram parte dos estudos de caso.
0 Condominio Panorama Home & Resort ndo aprovou a aplicacdo da pesquisa; ja no
Condominio La Dolce Vita Vila Romana e no La Dolce Vita Mooca, o niimero de questio-
narios respondidos ndo foi suficiente. Os questionarios foram aplicados, portanto, em
mais trés condominios localizados na cidade de Sdo Paulo. Diversos condominios-clube
foram contatados, nas zonas leste, oeste, norte e sul, mas muitos ndo aprovaram e / ou
nado se interessaram pelo trabalho. A realizacdo da pesquisa so foi viabilizada median-
te 0o conhecimento pessoal da autora de moradores, e sua participacdo em reunides
de condominio mediante a aprovacdo do sindico. O Condominio Paulistdnia Bosque
Residencial, esta localizado na zona Sul de Sdo Paulo, no bairro do Brooklyn, a Rua Pen-
silvania, n° 114; o Condominio Quatro Estacoes, situa-se a Rua Imperatriz Leopoldina,
n°1.170, na Vila Leopoldina; e o Condominio Rail, esta localizado na zona oeste de Sdo
Paulo, a Rua Joaquim Ferreira, n°® 124. Os trés condominios tém caracteristicas comuns
que os definem como condominios-clube, a saber, duas ou mais torres, grande drea de
lazer, diversos equipamentos, identificando-os aqueles selecionados para estudos de
Caso.

41 Para a realizacio das entrevistas, a Autora se valeu da contribuicio da pesquisadora voluntaria, a discente gradu-
ada da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da UPM, Bruna Hashimoto .
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A realizacdo da pesquisa e a concretizacao da amostragem se deram com a entrega
dos questiondrios aos moradores, junto a correspondéncia destinada aos apartamen-
tos. A devolucdo do questiondrio, depois de respondido, deveria ser operada junto a
Administracdo do Condominio, que os repassaria a pesquisadora. Como esse proce-
dimento ndo resultou em coleta do niimero de amostras minimo , para alcancar o
nimero desejado de questiondrios preenchidos, foram realizadas pela Autora visitas
aos condominios em uma segunda etapa de pesquisa, durante as quais o questionario
foi pessoalmente entregue aos moradores, que os responderam no momento.

Para que a amostra representasse adequadamente a populacdo de interesse, a
coleta de dados foi feita obedecendo a planejamento prévio. Como estratégia metodo-
l6gica, o presente trabalho ndo partiu de amostragem probabilistica, uma vez que os
individuos que atenderam a solicitacao de responder as indagacdes do questionario o
fizeram espontaneamente e apds aceitacao formal de participar da pesquisa. Essa amos-
tragem obtida pode, entretanto, ser conceituada criteriosa, uma vez que qualquer outro
pesquisador obteria a mesma amostra, uma vez seguindo 0 mesmo procedimento de
coleta da amostragem realizada (BOLFARINE; BUSSAB, 2005). A distribuicdo homogénea
de perfis e contemplando a diversidade dos individuos que integraram a amostra leva
a crer que nao devem ter ocorrido vicios ou deturpacdes consideraveis no processo.

Esta pesquisa utilizou a metodologia de Survey, definida como o método que visa
a obtencao de dados e informacdes sobre caracteristicas, acdes ou opinides de determi-
nado grupo de pessoas (PINSSONEAULT; KRAEMER, 1993). Segundo Forza (2002), uma
pesquisa de Survey pode ser exploratéria, confirmatéria ou descritiva. Esta pesquisa se
encaixa na definicdo de pesquisa exploratéria, uma vez que nao foram encontrados
registros de pesquisas de campo realizadas sobre o tema do presente trabalho.

O questionario foi elaborado com dezesseis questdes. As trés primeiras perguntas
compreendem dados pessoais, para identificar quem esta respondendo. Dados sobre o
sexo, idade, e profissdo ou ocupacdo sao solicitados.

A quarta questdo indaga sobre o endereco de residéncia anterior a aquisicao de
unidade em condominio-clube. Tal condicdo € investigada pois pode revelar a razdao
que levou o individuo a mudar de residéncia, confirmando por vezes a mudanca radical
de zona e bairro. Essas alternativas averiguam também se o morador residia em uma

42 0 ndmero miimo significativo de amostras, caso estas se demonstrassem parte de um universo consistente (dis-
tribuidas de forma homogénea entre as diversas categorias de moradores, divididas por faixas etdrias e género),
poderia ser de aproximadamente um terco da amostragem-padrao, de 386 individuos. No entanto, a aplicacdo da
estratégia de a pesquisadora e assistente irem pessoalmente aos condominios, resultou na coleta da quantidade
prevista. A orienta¢do metodolégica quanto a aplicagdo de questiondrio e conduta rigorosa foi prestada a Pesqui-
sadora pela Consultora em Estatistica e Professora da Escola de Engenharia Mackenzie, Ms. Raquel Cymrot, quem
realizou a indicacdo de bibliografia especifica em metodologia cientifica voltadas a pesquisas deste género. Assim,
foram coletadas 386 amostras.
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casa de condominio fechado, prédio de apartamentos, ou outros, devendo especificar
a tipologia.

Seguindo este mesmo raciocinio e investigando as razdes pelas quais o morador
mudou de residéncia, a quinta pergunta indaga sobre a existéncia de area de lazer
na moradia anterior, com alternativas sim e nao. A resposta positiva a esta pergunta
possibilitaria formular a hipdtese de que “drea de lazer” ndo teria sido o principal mo-
tivo para a escolha do imével. Se a resposta fosse “ndo”, poderia ser um indicativo da
necessidade de identificar outros fatores, tais como o individuo estar insatisfeito com a
falta de estrutura de lazer existente em sua antiga residéncia e estar a procura de um
empreendimento que lhe proporcionasse esta condicdo.

Na sexta questdo, sao abordados os itens que mais chamaram a atencdo do poten-
cial comprador durante a procura por empreendimentos residenciais. Normalmente,
quem esta a procura de um imovel realiza pesquisas e cotacoes, a fim de encontrar
a um empreendimento que lhe agrade, comparando-o com outras opcdes. As foto-
montagens e maquetes presentes em stands de venda constituem objeto de influéncia
na divulgacdo de um empreendimento. Podem ser publicacdes em panfletos, Internet
ou revistas (AMORIM; LOUREIRO, 2005). Na resposta a esta questdo, o individuo pode
assinalar mais de uma alternativa, tais como: localizacao, preco, area de lazer e planta
do apartamento. Essas alternativas sdao pecas-chave da pesquisa para compreender a
l6gica de divulgacao dos empreendimentos imobilidrios. S3o elas que deveriam revelar
0 que ou quais os itens que mais chamam a atencdo para despertar o interesse no em-
preendimento. Quando o comprador pesquisa os empreendimentos que |he agradem,
a tendéncia é logicamente esclarecer todas as ddvidas com o corretor do imével. A
intencdo da resposta a esta questao é esclarecer o principal atrativo que levou o com-
prador a se interessar por alguns empreendimentos.

A sétima questdo trata do apartamento e do empreendimento escolhido, e ndo
se refere mais a fase de procura pelos iméveis, como na etapa anterior. Esta ques-
tdo investiga como o morador ficou conhecendo o empreendimento em que mora.
O proprietario ou responsavel respondeu entre as alternativas: Propaganda; Passou
na frente; Recomendacdo / Indicacao; Outros (especifique). Assim, pode-se verificar e
comparar esta resposta com aquela a questdo anterior, sobre as razdes do interesse e
especulacdo” sobre o empreendimento escolhido.

Diferentemente da pergunta anterior, a oitava questdo aborda as razdes da com-
pra do imovel. A diferenca se encontra em indagar sobre os atrativos despertados pelo
empreendimento, ou seja, aspiracdes de consumo, e as reais possibilidades de compra.
Para facilitar a interpretacdo dessas respostas foi desenvolvida uma tabela na qual para
cada item relativo a compra do imével em que mora hoje, corresponde um grau de
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importancia: nada importante, pouco importante, indiferente, importante e muito im-
portante.

Quanto as caracteristicas do imdvel, as questdes abrangeram: localizacdo e acesso;
seguranca; sempre morou no bairro; area de lazer e servicos; preco e condi¢des de pa-
gamentos; planta do apartamento; qualidade na construcdo; conceito da construtora;
propaganda /divulgacdo; preco do condominio; e outras (especificar). Essas questdes
que envolvem dez caracteristicas do imével foram elaboradas a partir de hipdteses que
supdem razoes relevantes para a compra do imével. Cruzando essas informacdes sobre
o grau de relevancia com as caracteristicas do imével, podem ser obtidas informacoes
sobre os motivos provaveis de realizacdo da compra.

Até esse momento da pesquisa foram investigadas as razoes de compra do imével
através de questoes que abordam os motivos do interesse para conhecer um novo em-
preendimento e diferentemente desses, os motivos pelos quais foi realmente realizada
a compra do imovel. A partir da nona questdo o instrumento de questionario mudou o
enfoque de abordagem e investigou o uso efetivo do espaco presente na unidade resi-
dencial e das dreas de lazer.

A nona questdo abordou o uso da drea de lazer. Em uma pergunta direta, investi-
gou-se 0 uso das dreas comuns do condominio. O responsavel deveria responder sobre
a quantidade de tempo de permanéncia e intensidade de uso: sempre, muito, as vezes,
pouco, nunca.

Para tornar mais especifica e complementar a nona questdo, a décima questao
apresentava uma tabela de freqiiéncia de uso de cada equipamento ou espaco desti-
nado ao lazer. Assim como na tabela da oitava questdo, a intencao foi cruzar os dados
de andlise de cada equipamento ou espaco, sendo eles piscina; sauna; quadras, saldo
de jogos; brinquedoteca; sala gourmet; churrasqueira/ forno de pizza; fitness/ sala de
ginastica; playgroud; saldo de festas; lounge; home theater; patio / praca; jardim/
bosque; pista de cooper / caminhada; outros (especificar). O grau de freqiiéncia de uso
se distribuiu em cinco itens, quantitativos em relacdao ao tempo: sempre; muito; as
vezes; pouco; nunca. As duas primeiras alternativas, “sempre” e “muito” sao positivas,
“as vezes” é uma alternativa que expressa uma qualidade mediana, e as duas Gltimas,
confrontando com as duas primeiras, expressam negacao, com as alternativas “pouco”

e “nunca” tendo sido também diferenciadas pelo grau de intensidade de uso.

Verificada a frequiéncia de uso das dreas de lazer, as proximas questdes abordaram
a opinido do morador sobre estas. Na décima primeira questao, o morador assinalaria
as alternativas “sim” ou “ndo”, considerando se as areas de lazer favorecem ou ndo o
relacionamento entre moradores. Esta pergunta é importante porque a resposta positi-
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va esclareceria se um ponto favoravel e significativo do condominio seria o estimulo ao
relacionamento social. Para Caldeira (2000), os condominios fechados sao a versao resi-
dencial de categoria mais ampla de novos empreendimentos urbanos. Estes mudam o
ambiente da cidade, seu padrdo espacial favorecendo a segregacdo, o carater do espaco
publico e as interacdes entre as classes sociais.

A décima segunda questdo aborda a substituicao do lazer e de praticas de esporte
realizadas em espaco publico e outros equipamentos pela oferta destes em area pri-
vativa. A resposta é novamente a possibilidade entre alternativas “sim” ou “ndo”. Esta
pergunta investiga a quantidade de pessoas que deixam de freqiientar parques ou aca-
demias, uma vez que o condominio oferece esses espacos e respectivos equipamentos
de lazer.

Complementando a questdo anterior a décima terceira questdo, respondida so-
mente quando a resposta anterior fosse assinalada como positiva, indicaria a vantagem
pessoal da presenca dos equipamentos no condominio, podendo-se assinalar mais de
uma alternativa, entre as seguintes: comodidade; seguranca; convivéncia, ou outros.

Seguindo esta linha a décima quarta questdo indagou a causa da substituicdo
do uso das areas publicas pela utilizacdo de areas privativas, com opcao de assinalar
algum (s) empecilho (s) em usar equipamentos publicos ou fora do condominio. Foram
indicadas as opc¢des: localizacao, custo, deslocamento e outros.

Na questdo quinze, sobre o empreendimento em geral, novamente foi utilizada
uma tabela que abordou o grau de satisfacdo em relacdo aos equipamentos de lazer do
condominio e ao apartamento: dreas comuns do condominio; organizacdo da planta
do apartamento; tamanho do apartamento; presenca da sacada; cozinha e drea de
servico; nimero de dormitérios; outros.

A décima sexta, e Gltima questdo, envolveu o conceito de condominio-clube, inda-
gando ao pesquisado como o definiria. Foram sugeridas as alternativas, deixando claro,
que se necessdrio, poder-se-ia assinalar mais de uma: Meu ideal de vida; Meu ideal de
vida e onde eu moro; um prédio com muito lazer; simbolo de progresso profissional;
algo que estdo inventando nas cidades do interior; a possibilidade de manter relacdes
com pessoas do mesmo nivel social.

A metodologia previu a verificacdo de consisténcia e consolidacdo dos dados
coletados, e para testar a consisténcia interna das respostas obtidas, foi calculado o
coeficiente Alfa de Cronbach. E recomenddvel que este valor seja superior a 0,70. No cdl-
culo do coeficiente de Cronbach foram consideradas as 32 varidveis em que as respostas
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utilizaram a escala de 1 a 5 e que mediam o grau de importancia, satisfacdo e uso de
itens referentes ao imadvel (REIS, 2000).

Primeiramente foi realizada uma analise descritiva dos dados coletados por meio
da construcdo de tabelas com freqiiéncias e percentagens, e de graficos de setor para as
proporcdes de respostas.

Para testar o grau de importancia que as caracteristicas do imoével desempenharam
na compra, e respectivamente a freqiiéncia de uso de equipamentos e grau de satisfa-
¢ao com os equipamentos, a metodologia de abordagem foram as mesmas, para cada
uma das varidveis mencionadas. Utilizou-se o teste ndo-paramétrico de Friedman®3
(CONOVER, 1999). Para estes testes foram calculados seus niveis descritivos e conclusdes
foram tiradas utilizando-se um nivel de significancia de 5%.

Para ilustrar os resultados do teste ndao-paramétrico de Friedman foram construi-
dos graficos com as médias e respectivos intervalos, com 95% de confianca, graficos de
Boxplot e graficos de setor. O grafico de Boxplot apresenta os resultados em formato
de caixa, com o nivel superior dado pelo 3° quartil e o nivel inferior pelo 1° quartil.
A mediana é representada por um traco no interior da caixa e segmentos de reta sdo
desenhados da extremidade da caixa até os valores maximo e minimo que ndo sejam
observacdes discrepantes (possiveis outliers). A representacdo grafica através do Boxplot
fornece, entre outras informacdes, a variabilidade e a simetria dos dados (MONTGO-
MERY; RUNGER, 2009).

Foram realizados testes de independéncia Quiquadrado para testar a independén-
cia entre pares de variaveis pertinentes. As questdes com escala de resposta de 1 a 5
foram dicotomizadas da seguinte forma: 1, 2 e 3 (resultado negativo e neutro) como
primeira classe e 4 e 5 (resultado positivo) como segunda classe. As analises foram rea-
lizadas utilizando-se o programa Minitab®.

43 0 teste de Friedman é uma espécie de andlise de variancia a dois critérios de variacdo, para dados amostrais
vinculados.
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3.5.2 Anailise dos resultados da pesquisa

A pesquisa foi realizada com 386 individuos, dentre eles, 181 homens e 205 mulhe-
res, ou seja, 46,89%do sexo masculino e 53,11% feminino, o que demonstra proporcao
equilibrada quanto ao género.

0 grafico abaixo mostra o percentual de faixas etarias dos pesquisados.

Faixa etaria

0 Categoria
de 20a 29
5,0% 0.6% [ de30a39
[ ded0a49
[ des50as59
[ de60a69
21,3% de 70 a79

37,4%
19,9%

Grafico 1: Percentual da faixa etaria dos pesquisados.

O individuo pesquisado é o proprietdrio ou responsavel pelo imével e como se
pode observar, a grande maioria esta na faixa etaria de 30 a 39 anos, seguida pela faixa
de 40 a 49 anos. Pode-se observar que, cruzando a variavel “faixa etaria” dos proprieta-
rios com a variavel “caracteristicas dos condominios-clube”, é possivel sugerir que casais
na faixa etdria cujo maior volume é indicado em verde no grafico, sdo os que provavel-
mente tém filhos pequenos, em idade de utilizar as areas de lazer do condominio (ou
que desejam té-las a disposicao), e que se encontram formando novas familias e em
processo de crescimento, quanto as possibilidades financeiras de aquisicao de bens
imoveis.
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Sobre a variavel profissao, a intencao foi identificar o grau de escolaridade e em
conseqiéncia, o nivel financeiro dos moradores. Foram estabelecidos os seguintes gru-
pos para essa analise:

0 — estudante

1 — Quadros superiores da administracdo publica, dirigente e outros quadros superiores de empresa
2 — Especialistas das profissdes intelectuais e cientificas

3 — Técnicos e profissionais de nivel intermediario

4 — Pessoal administrativo e similares

5— Pessoal dos servicos e vendedores

6 — Agricultores e trabalhadores qualificados da agricultura e pesca

7 — Operarios, e trabalhadores similares

9 — Operadores de instalacdes de maquinas e trabalhadores na montagem

10 — Aposentados e pensionistas

Ocupacao/ profissdo

Grafico 2: Percentual de classificacdo de ocupagoes

0 grafico permite compreender que a grande maioria dos compradores se encaixa
na categoria de profissionais especialistas atuando em profissdes intelectuais e cienti-
ficas, ou seja, individuos qualificados atuando no mercado de trabalho. Esse resultado
também sugere comprovar que esta tipologia se destina a classe média ou média alta.

A classificacdo tipolégica da moradia anterior e a presenca nesta de area de la-
zer, orientou a pesquisa no objetivo de investigar qual a porcentagem de pesquisados
que esta se deslocando de apartamento em edificio tradicional para apartamento em
condominio-clube.
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1 - Apartamento
2 - Casa em condominio
3-(Casa

Caracteristicas da moradia anterior

0,00%

20,83%
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m2
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2,60%
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Grafico 3: Caracteristicas da moradia anterior

E quando indagado se a moradia anterior dispunha de area de lazer, as respostas
se mostraram dividas, levando-se a crer que essa ndo é uma caracteristica exclusiva
desses condominios (grafico 4), sequer decisiva como motivo de opc¢ao de compra de
imoével em condominio-clube. A drea de lazer ndo foi assinalada como a questdo que
mais chamou atencdo no momento de busca de um novo imével, ndo deixando de ser
importante, mas a localizacao foi assinalada como fator principal, seguida do valor do
imovel, area de lazer e planta do apartamento e do programa. (Grafico 5).

Moradia anterior que proporcionava
lazer

=1

m2

48,96% 51,04%

Grafico 4: Disposiciao de area de lazer da moradia anterior
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O que mais chamou atengdo quando procurava o imovel

localizagdo do imdvel preco Categoria
16,6% @ néo
[ sim
34,2%

65,8%
83,4%

area de lazer planta

47,6% .
56,7% .52,4 %o

Grafico 5: Caracteristicas mais importantes na pesquisa de compra de um imavel

43,3%

0 proximo grafico aborda 0 modo como o comprador tomou conhecimento do
empreendimento em que veio morar.

Como conheceu o empreendimento

propaganda recomendagdo/indicagdo Categoria
B n3o
24,3% @ sm
36,6%
63,4%
75,7%
passou em frente outro modo
7,8%

62'40/0 .

92,2%

Grafico 6: Formas de modo como conheceu o empreendimento
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Como € possivel observar, conclui-se que as divulgacdes dos empreendimentos sao
realizadas em midia, tais como jornais, revistas, Internet e televisdo. Mas nesse caso, a
divulgacdo nesses meios se revelou o fator menos significativo que levou o comprador
a conhecer o empreendimento, sendo a recomendacao (de alguém para o comprador)
0 mais expressivo. Nesta questao se obteve a informacdo de que muitos pesquisados
responderam “outros” e assinalaram a imobilidria ou os corretores como fonte para
conhecer o condominio. O modo de conhecimento por recomendacdo ou indicacao
poderia ter obtido um percentual expressivo se as pessoas tivessem entendido que as
imobilidrias e corretores poderiam integrar esta categoria.

Os graficos 6, 7 e 8 exploraram e revelam de diferentes formas as caracteristicas
mais importantes obtidas na pesquisa que indicam as razoes da compra de um imoével,
possibilitando definir uma hierarquia entre elas.

Grau de importancia da caracteristica para a compra do imovel
Intervalos com 95% de confianga para a média
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Grafico7: Grau de importancia da caracteristica para a compra do imovel
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Conforme foi comentado na apresentacao e descricao metodolégica deste trabalho,
a anadlise estatistica realizada a partir dos dados colhidos, tabulados e consolidados, per-
mitiu calcular com base em intervalos de confianca as médias de pontuacdes obtidas.
A hipétese de igualdade destas médias foi testada por meio do teste de Friedman (P =
0,000) (Grafico 7). Foram mensuradas as tendéncias central e de dispersdo, apresentan-
do avariabilidade e simetria destes dados, bem como comportamentos discrepantes na
amostra. De acordo com o grafico Boxplot apresentado a seguir (Grafico 8). De acordo
com o grafico Boxplot apresentado a seguir (Grafico 7), pode-se observar que o grau de
importancia atribuido a caracteristica para a compra do imével teve concentracdes e
homogeneidades diferentes entre a amostra, o que indica aspectos qualitativos rele-
vantes.

Boxplot para o grau de importancia da caracteristica para a compra do imovel
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Grafico 8: Bloxplot para o grau de importancia atribuido a caracteristica para a compra do
imovel
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0 grafico das porcentagens do grau de importancia da caracteristica para a compra
do imével revela que os consumidores levam em conta fatores diversos para efetuacao
desta.

Graficos de setor para o grau de importancia da caracteristica para a compra

localizago e acesso seguranga do imovel sempre morou no bairro area de lazer e servigos Ca’cegcria
1,0% 1'01% 20% 5.0 2'19% [ nada
. 30,3% g & pouco
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ate 62,2% 4 ‘ (@ importante
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preco e condicbes de pagto. planta do apart:

32,1%

54,1% 40,9%

propaganda / divulgacio valor do condominio
1,3% 0,8%
>10,2%

41,3%

Grafico 9: Percentual do grau de importancia da caracteristica para a compra do imével

Fazendo uma comparacao desses Gltimos graficos com o grafico das caracteristi-
cas mais importantes na pesquisa de compra de um imével (diferente da efetuacao da
compra),pode-se observar que a disponibilidade de area de lazer e servicos e a planta
do apartamento ndo se revelam o principal motivo para o impulso de conhecer empre-
endimentos novos, e nem sao fatores decisivos para a compra. A localizacao e o valor
do imével predominaram como estimulo a pesquisa dos iméveis e também na decisdo
de compra.

Este resultado convida ao questionamento da importancia da publicidade como
fonte difusora dos lancamentos de empreendimento imobilidrios. Leva a indagar se os
moradores de condominios-clube mantém-se inconscientes dos artificios 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 ndo é fator de influéncia no consumo.

Outro ponto importante verificado foi o item “sempre morou no bairro”, que gerou
grande variacao de respostas. Isto implica o questionamento dos motivos que levam aos
deslocamentos dos consumidores. Pode-se atribuir os deslocamentos a causas como a
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valorizacdo de uma determinada regido, morar perto do trabalho ou a procura por
bairros com mais infra-estrutura e transportes.

Os graficos a seguir mostram os resultados quanto ao uso do imével e das dreas
de lazer. Num primeiro momento, pesquisou-se a freqiiéncia de uso das areas de lazer
e posteriormente, a freqiiéncia de uso de cada equipamento de lazer especifico.

Frequéncia com que utiliza equipamentos e area de lazer
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O pouco
B nunca

33,4%
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Grafico 10: Percentual de freqiiéncia do uso das areas de lazer
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Grafico 11: Freqiiéncia do uso de cada equipamento de lazer
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Boxplot para a frequéncia de uso dos equipamentos de lazer
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Grafico 12: Boxplot para freqiiéncia do uso de cada equipamentos de lazer

Graficos de setor para frequéncia de uso dos equipamentos
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Grafico 13: Percentual de freqiiéncia do uso de cada equipamentos de lazer
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N&do existe independéncia entre as varidveis “freqiiéncia declarada com que usa
0s equipamentos” e “drea de lazer e maximo uso de algum equipamento de lazer”,
havendo coeréncia nas respostas. Quem declarou que nunca usa equipamentos e drea
de lazer declarou também um uso maximo “nunca” ou “pouco” para os diversos equi-
pamentos mais que o esperado e quem declarou que sempre usa equipamentos e area
de lazer declarou também um uso maximo “sempre” para os diversos equipamentos,
mais que o esperado.

0 grafico 11, realizado pelo método de Friedman (P = 0,000) e o grafico 12, o qual
indica tendéncia central e de discrepancias, apresentando a variabilidade e simetria
destes dados. Através dos graficos representados pelo percentual da frequéncia de uso
de cada equipamento, é indicada a tendéncia do maior uso de alguns equipamentos,
como a piscina e a sala de gindstica (fitness), bem como o menor uso, como a sauna e
home theater.

A respeito do uso de equipamentos publicos e substituicdo destes por espacos pri-
vativos, a proposta dos condominios-clube é oferecer seguranca, lazer e servicos dentro
do condominio. A problematica do deslocamento e da violéncia é uma questdo impor-
tante a ser aprofundada.

0 Grafico 14 apresenta respostas afirmativas dos pesquisados sobre se as areas de
lazer do condominio favorecem os relacionamentos entre os moradores. O segundo
grafico exibe o resultado de que as areas de lazer privadas e equipamentos e servicos
do condominio podem substituir a necessidade de busca-las em outro local da cidade.

Opinido dos moradopres sobre existéncia de area de lazer e equipamentos

Categoria |
M nio
- sim

favorecem relacionamentos substituem outro local

Grafico 14: Opiniao dos moradores sobre relacionamentos desencadeados pelo convivio em
condominio-clube e a eventual substituicao do uso de equipamentos piiblicos por aqueles
localizados em areas de lazer privativas.
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Isso implica dizer que se os condominios-clube oferecem servico e lazer privati-
vos, podendo estimular a formacdo de amizades e substituir a academia, um passeio no
parque, ou mesmo servicos como lavanderias e lan-house, portanto podem ser conside-
rados indutores de um modo de vida isolado, em que o uso do espaco publico e coletivo
é realizado de maneira esporadica e cada vez mais rara. Isto conduz a uma reflexdo e é
preciso entender os motivos que a suscitam.

Essa questdo 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 “seguranca” se mostrou relevante, como
revela o grafico, mas o fator “comodidade” obteve grande ressonancia. Portanto, indica
a tendéncia de ser necessario dedicar mais atencao aos problemas e as dificuldades de
deslocamento na cidade, que certamente desagradam os cidadaos, até mais do que a
imagem de uma cidade violenta.

Vantagens pessoais da presenca dos equipamentos no condominio

comodidade seguranca Categoria
10,2% Bl néo
& sm

46,7 %
53,3%

89,8%

convivéncia

44,2%

55,8%

Grafico 15: Vantagens pessoais da presenca dos equipamentos no condominio
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No questionario aplicado na pesquisa, os moradores tiveram a possibilidade de es-
crever observacdes em todas as questdes que contivessem a alternativa “outros”. Outras
vantagens foram observadas pelos pesquisados:

Vantagens que foram observadas pelos
pesquisados
Vantagens apontadas pr::s((i):s
Agilidade 1
Custo 3
Custo e transito 1
Custo/disponibilidade de horario 1
Deslocamento 1
Economia 3
Gratuito 1
Horario 1
Locomocdo 1
Nao perder tempo 1
Praticidade 1
Tempo 3
Tempo e custo 1
Transito 1
Transito e economia de tempo 1

Tabela 4 - Vantagens da presenca dos equipamentos no condominio (observadas pelos pesqui-
sados)

Estas observacdes sobre outras vantagens da presenca dos equipamentos de lazer
no condominio expressam claramente o reflexo do modo de vida contemporaneo dos
cidaddos nas grandes metrépoles e também podem ajudar a esclarecer sobre seus
problemas. Percorrer grandes distancias para chegar ao trabalho, a escola, e enfrentar
o transito, podem refletir ma organizacdo espacial e falta de planejamento urbano,
trazendo a histéria do planejamento realizado e as questdes estudadas neste trabalho,
que envolvem a legislacdo produzida de ordenacdo e uso do solo.

A justificativa para a relutancia em usar equipamentos publicos ou fora do condo-
minio possibilita compreender essas questoes.
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Justificativas para dificuldade em usar equipamentos piblicos ou fora do condominio

localizacdo

20,9%

79,1%

deslocamento

Grafico 16: Justificativas para dificuldade em usar equipamentos piiblicos ou fora do condominio

Nessa questdo aplicada na pesquisa, assim como na questdo anterior, a alternativa
“outros”, foi comentada por alguns moradores:

45,2% [

custo

54,8%

Categoria
[l néo
B sim

Outras justificativas para dificuldade em usar equipamentos
publicos ou fora do condominio, observadas pelos

pesquisados
Vantagens apontadas N° de pessoas
Comodidade 4
Comodidade e seguranca 1
Faz academia (fora) 1
Incluso local e custo 1
Ndo ha dificuldade 1
Praticidade 1
Preguica 1
Sair de casa 1
Seguranca 6

Tabela 5 - Outras justificativas para dificuldade em usar equipamentos publicos ou fora do

condominio, observadas pelos pesquisados
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Novamente a seguranca foi apontada por seis pessoas, mesmo tendo sido mencio-
nada na questao anterior (ndo necessariamente pelas mesmas pessoas). O resultado
das pesquisas deixa claro que o uso de equipamentos de lazer é facilitado por estarem
a disposicao e pelo fato de o custo estar incluido dna taxa condominial, explicitamente
obedecendo ao ideal de um condominio-clube.

Nos Graficos 17 e 18, toma-se como referéncia a nota 4,4 (Grafico 17) e 5 (Grafico
18) como maior grau de satisfacdo e a menor 3,2 (Grafico 17) ou 1 (Grafico 18) como
menor grau de satisfacao.

O resultado da avaliacdo do grau de satisfacdo em relacdo as areas comuns do
condominio e ao apartamento foi bem diversificado, podendo se justificar tal variedade
pelas diferencas entre essas areas e presenca de diferentes plantas de apartamentos.
Observou-se na pesquisa que as sacadas de maior dimensdo e com churrasqueira des-
pertam mais interesse e maior apreco por parte dos moradores que as de menores
proporcdes, porém essa questdo nao foi tratada isoladamente para obter dados mais
concretos.

O Grafico 17, ilustra o teste de Friedman (P = 0,000), em termo de nota, indi-
ca ntimeros de baixa satisfacdo quanto ao tamanho do apartamento e da cozinha e
area deservico, assim como grande satisfacdo com as areas comuns do condomino. No
grafico 18, ilustrado pelo grafico de Boxplot, verificando-se a simetria, dispersdes apro-
ximadamente iguais e presenca de medidas discrepantes nas respostas.

Satisfacdo em relagdo as areas do condominio e ao apartamento
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Grafico 17: Satisfacdo em relagdo as areas do condominio e ao apartamento
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Boxplot para a satisfacdo em relagdo as areas do condominio e ao apartamento
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Grafico 18: Boxplot para a satisfacio em relacao as areas do condominio e ao apartamento

Graficos de setor para a satisfacdo em relacdo as areas do condominio e ao apartamento
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Grafico 19: Percentual dos setores para a satisfacao em relagio as areas do condominio e ao
apartamento

O grafico revela que mais de 50% dos moradores estao satisfeitos com as areas
comuns do condominio, outra grande parte se encontra regularmente satisfeito e pou-
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cos assinalaram estarem muito satisfeitos. Pelo fato de as questoes serem fechadas, ou
seja, constituirem alternativas, ndo foi possivel analisar com exatiddo o motivo deste
percentual, mas é possivel avaliar que nenhum dos pesquisados se declarou insatisfeito
ou muito insatisfeito; portanto, o resultado quanto ao grau de satisfacdo é positivo.

Quanto a planta (disposicao / distribuicao), dimensdes do apartamento e niimero
de dormitérios, pode-se revelar que os consumidores se encontram ou satisfeitos ou
ndao muito satisfeitos com a compra, pois esses quesitos ndo podem ser modificados na
maior parte das vezes. Portanto, esses fatores nao se revelaram os pontos fortes e mais
relevantes para a aquisicao do novo imoével, e provavelmente, o custo e a localizacao
0 sejam.

Novamente, assim como nas questdes anteriores, alguns outros itens foram
observados pelos pesquisados, adotando-se notas de grau de insatisfacdo e muita insa-
tisfacao:

Itens observados pelos pesquisados e selecionados como
insatisfacdo
Equipamento do apto. N° de pessoas
A.serv. e cozinha pequena 1
Academia pequena 1
Area para passeio com cdes (ndo hd) 1
Area.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 construcao 1
Sacada (pequena) 1
Sanitarios 2
S6 1 wg, 2 seria ideal 1
tamanho do wc 4
Vaga de estacionamento 1
Vaga garagem 1
Vista 1
Wc pequeno 2

Tabela 6 - Itens observados pelos pesquisados e selecionados como insatisfacio
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Essas observacdes feitas pelos pesquisados sao importantes, pois revelam alguns
itens nao abrangidos no questionario, como por exemplo, questdes relativas as dimen-
sdes do sanitario e as vagas de garagem. Ja quanto as dimensdes da drea de servico e
cozinha, os resultados coincidem com a variacao observada no grafico Boxplot (Grafico
17), revelando que algumas pessoas assinalaram notas negativas enquanto a maioria
foi neutra ou positiva.

0 conceito do condominio-clube, objeto de estudo deste trabalho, pode ser escla-
recido e é interessante relatar que os residentes em sua maioria o definem como “um
prédio que oferece muito lazer”.

O item “ideal de vida e onde moro” foi diversas vezes assinalado, talvez ndo tao
assinalado pelo quesito “ideal de vida”, mas sim se priorizando o “onde moro”. Nesta
questdo era possivel assinalar mais de um item, e o primeiro deles ndo teve grande
repercussao. O simbolo de progresso profissional revela a idéia de que um condominio-
clube transmite a imagem de status, o que retoma a discussao sobre a publicidade e a
imagem criada simbolizando esses ambientes, como se teve a oportunidade de analisar
no terceiro capitulo deste trabalho.

A relacdo entre os apartamentos de metragem quadrada similar ou aproximada e
o nivel social de moradores é sugerida para esta tipologia, o que implica dizer que par-
te dos pesquisados procura grupos com as mesmas caracteristicas sociais, procurando
formar grupos com maiores semelhancas.

Graficos de setor para definicao de condominios clube

meu ideal de vida meu ideal de vida onde eu moro  um prédio com muito lazer Categoria
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Grafico 20: Graficos de setor para definicio de condominios-clube
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Definicao do condominio-clube
N° de
pessoas
Meu ideal de vida 0
Meu ideal de vida e onde eu moro 104
Um prédio com muito lazer 241
Simbolo de progresso profissional 44
Invecdes das cidades do interior 0
Relacdes de pessoas do mesmo nivel social 112

Tabela 7 - Niamero de pessoas e percentual das respostas sobre a definicio de condominios-clube

Cruzamentos Dicotomizados

Para realizacdo da andlise, foram realizados os cruzamentos de algumas respostas
com o sexo do pesquisado, e os resultados obtiveram interessante nimero de signifi-
cancia, estimulando interpretacoes.

Quando perguntado sobre as caracteristicas que mais chamavam atencao durante
a pesquisa para aquisicdo de um imdvel novo, a comparacdo das respostas entre ho-
mens e mulheres foram:

A localizacdo do imével é importante para ambos sexos (P = 0,561) conforme
analise estatistica ao nivel de significancia de 5%.

Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as variaveis ale-
atorias: sexo e importancia do preco ao procurar o imével (P = 0,009), isto é,
proporcionalmente ha mais mulheres que prestaram atencao no preco que o
esperado.

Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as variaveis ale-
atorias: sexo e importancia da area de lazer ao procurar o imével (P = 0,001),
isto é, proporcionalmente ha mais homens que prestaram atencdo na area de
lazer que o esperado.

Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as varidveis alea-
torias: sexo e a importancia da planta ao procurar o imével (P = 0,012), isto é,
proporcionalmente ha mais mulheres que prestaram atencdo na planta que o
esperado.
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Sobre 0 modo de conhecimento do imével que mora, a comparacdo entre as res-
postas dos homens e das mulheres sobre a indicagdo ou recomendacao foi:

* Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as variaveis ale-
atorias: sexo e recomendacdo / indicacdo ao procurar o imével (P = 0,002),
isto é, proporcionalmente ha mais homens que assinalaram recomendacao /
indicacao que o esperado.

Portanto, foi relatado que proporcionalmente mais homens prestaram atencdo na
area de lazer e tomaram conhecimento sobre o condominio por indicacdo que as mu-
lheres. E por sua vez, mais mulheres prestaram atencdo no preco e na planta, durante
a pesquisa, que os homens.

A questdo sobre a importancia de cada caracteristica, no momento da compra
do imovel, revela que:

* localizacdo e acesso sdo igualmente importantes para ambos sexos, (P = 0,799).

 seguranca do imoével é igualmente importante para ambos, mas com tendén-
cia ao sexo masculino, (P = 0,062).

* Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as varidveis alea-
torias: sexo e area de lazer e servicos (P = 0,007), isto é, proporcionalmente ha
mais homens que ddo importancia a drea de lazer e servicos que o esperado,
(P = 0,007).

* preco e condicdes de pagamento sdo importantes para ambos (P = 0,145)
* planta do apartamento é igualmente importante para ambos, (P = 0,775)

* qualidade na construcdo tendéncia ao sexo masculino, (P = 0,054)

Novamente, proporcionalmente, mais homens dao importancia as areas de lazer
que o nimero de mulheres, assim como respondido na questdo anterior. Localizacdo,
seguranca, valores e planta do apartamento foram importantes para ambos sexos no
momento da compra. Comparando a questdo anterior a essa, 0s homens no momen-
to da pesquisa para aquisicao de um novo imével, ndo observaram tanto a planta da
unidade, ja no momento da compra essa afirmacdo mudou. Pode-se se levantar a
hipétese de que mulheres sdo mais objetivas, durante a pesquisa do imével que os ho-
mens e que a localizacdo e o valor estdo presente como nivel alto de importancia para
ambos, tanto na pesquisa, como na compra.
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0 uso das areas de lazer, de modo geral foi constatado que:

* Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as variaveis ale-
atorias: sexo e freqiiéncia de utilizacdo das areas de lazer (P= 0,000) isto é,
proporcionalmente homens utilizam a drea de lazer com freqiiéncia sempre
mais que o esperado.

Sobre a freqiiéncia de utilizacdo de cada equipamentos do condominio, o nivel de
significancia ndo foi propicio para tal analise, porém a tendéncia fica estipulada para :

* 0 uso das quadras : tendéncia homem, (P = 0,072)

* 0 uso da sala de ginastica: tendéncia mulher, (P = 0,053)

A questao sobre as dreas de lazer privadas favorecerem relacionamentos entre os
moradores, a tendéncia da resposta positiva foi mais assinalada pelos homens que
pelas mulheres.

A justificativa de dificuldade em usar equipamentos publicos ou fora do condomi-
nio foi verificada ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia entre as variaveis
aleatoérias: sexo e localizacao como justificativa de dificuldade em usar equipamentos
publicos ou fora do condominio, isto €, proporcionalmente homens apresentam mais o
motivo da localizacdo como justificativa de dificuldade em usar equipamentos ptblicos
ou fora do condominio que o esperado (P = 0,0036079).

A comparacao do grau de satisfacdo de itens do condominios, entre os sexos, traz
o resultado mais positivo para mulheres:

* Ao nivel de significancia de 5%, ndo had independéncia entre as varidveis
aleatorias: sexo e satisfacdo com as dreas comuns do condominio, isto é, pro-
porcionalmente ha menos mulheres insatisfeitas com as dreas comuns do que
o esperado (P=0,000).

« tamanho do apartamento tendéncia de mulheres mais satisfeitas (P = 0,086).

* presenca da sacada: Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independéncia
entre as varidveis aleatdrias: sexo e satisfacdo com presenca da sacada (P =
0,006), isto é, proporcionalmente ha mais mulheres satisfeitas com a presenca
da sacada do que o esperado.

* cozinha e area de servico: Ao nivel de significancia de 5%, ndo ha independén-
cia entre as varidveis aleatorias: sexo e satisfacdo com cozinha e area de servico
(P0,014), isto é, proporcionalmente ha mais mulheres satisfeitas com a cozinha
e area de servico do que o esperado.

* ntmero de dormitérios tendéncia mulher mais satisfeita (P = 0,054).
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Pode-se comparar esse resultado com a questdo em que as mulheres assinalaram
mais que os homens, a importancia da planta tanto na hora da pesquisa, como na
compra. Isto pode ser atribuido a idéia de que as mulheres estao mais satisfeitas que o0s
homens porque podem ter analisado mais esse item que 0os homens, e assim, sabiam
em detalhes como seria apartamento, por isso a satisfacdo. E ainda, pode-se colocar que
a preocupacao masculina ficou mais em torno da area de lazer, na pesquisa, na compra
e comprovadamente no maior uso.

Toda essa constatacdo das respostas dos moradores de condominios-clube refletem
os problemas da cidade, como o transito, a falta de tempo para lazer, a inseguranca,
violéncia, e traz a questdo da comodidade oferecida nos condominios, de ter a dis-
posicao equipamentos de lazer e servicos a qualquer hora, mesmo seguindo regras
internas. A localizacao do empreendimento teve destaque nas respostas pelos motivos
de pesquisa e compra do imével, portanto pode ser considerado que a localizacdo é
fator mais relevante para os pesquisados que o programa do condominio. Apesar de
ser relatado pela pesquisa que a drea de lazer ndo era o fator principal na busca por
um imovel e nem no momento da compra, € maior o numero de pessoas que dizem
utilizar os equipamentos do condominio as pessoas que dizem ndo utilizar. A idéia de
bem estar, oferecido por essa tipologia de moradia, é a compensacdo ao caos de uma
metropole habitada por milhdes de pessoas tdo diferentes socialmente (de raca, de
renda, de naturalidade, de educacdo...). Entdo, os condominios fechados acabam por
definir um modo de isolamento e uma visdo de ilusao de “qualidade de vida”, suposta
essa pela comodidade e seguranca que terda dentro do condominio, pois do portdo para
fora, volta-se a realidade problematica. Os moradores, conforme relatado na pesquisa,
estdo satisfeitos com o condominio-clube, pois enxergam ali, uma opcdo de fuga da
realidade, um ambiente destacado do resto da cidade, que pode trazer a sensacao de
ser um odsis da metrépole.
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Este trabalho procurou compreender as razdes envolvidas na concepcao dos con-
dominios-clube, em especial, na cidade de Sdo Paulo. O recorte temporal que se estende
do ano de 2000 a 2008 se justificou por proporcionar a investigacdo do crescimento e
sucesso dessa tipologia e também as questdes relacionadas a relacdo dos condominios
com o espaco pulblico na cidade.

Com intuito de ampliar a escala de andlise para melhor compreensao do tema,
houve necessidade estudar de uma perspectiva histérica a producdo imobiliaria e a di-
namica deste mercado capitalista. Foi possivel observar que a demanda da construcao
de edificios é estimulada quando sopram ventos favoraveis do ponto de vista econdomi-
co e geral, existindo investimentos destinados ao mercado imobilidrio e financiamentos
capazes de beneficiar investidores e consumidores. Durante o periodo de 2000 a 2008
estudado, assistiu-se a um boom imobiliario, ou seja, o crescimento das condicdes fa-
voraveis ao mercado, e se verificou um bom momento para a construcao civil, devido
a conjuntura econémica favoravel. Neste periodo teve inicio expressivo aumento da
producdo de condominios-clube em Sao Paulo.

Para melhor compreender e definir o fendmeno dos condominios-clube, foi neces-
sario entender o processo de urbanizacao da cidade, abordando a producdo do espaco
capitalista. A relacdo entre Estado e mercado imobilidrio também se demonstrou fun-
damento relevante para a compreensdo da acdo conjunta desses agentes produtores
do espaco urbano. Enunciando a dinamica e as bases de funcionamento do mercado
imobiliario, verifica-se que o objetivo primordial é a obtencdo do lucro. O mercado,
ao poder induzir situacdes favoraveis a realizacdo de seus interesses, tem no Estado
o contraponto capaz de interferir na organizacdo do espaco urbano, normalizando e
regulando os interesses de empreendedores por meio de legislacdes urbanisticas e ao
priorizar investimentos e a realizacao de infra-estruturas. Para exemplificar essa relacao
mutua entre Estado e mercado imobilidrio fundamentada em exposicdo e regulacdo de
interesses, a implantacdo do Viaduto do Cha e a ocupacdo do Bairro de Higienépolis
sao fendmenos histdricos que possibilitaram compreender o jogo de forcas presente
na producdo do espaco da cidade. Para expandir os conhecimentos sobre o fendme-
no dos condominios-clube, e sobre referéncias de condominios fechados em outras
localidades brasileiras, mencionou-se o caso das transformacdes experimentadas pela
Barra da Tijuca, no Rio de Janeiro, originalmente planejada por Lucio Costa, mas que
hoje constitui um bairro voltado a familias de alta renda, territério ocupado hoje por
condominios, possibilitando referir—se ao conceito de anticidade. Esse fendmeno atinge
também a outros paises, e o testemunham tedéricos eminentes, como Jacobs (1961) e
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Low (2004). Situacdes de isolamento dos moradores dos condominios em relacdo a vita-
lidade das cidades fazem parte de seus relatos, assim como se enfatiza a importancia
da diversidade da cidade.

O fendomeno do sprawling ou dispersdo urbana, experimentada pelas aglomera-
¢0es urbanas contemporaneas, evidencia a expansao desordenada de ocupacdo da
area suburbana da metrépole. Foi possivel relaciona-lo a implantacdo de condomi-
nios fechados na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, tal como ocorrido em Alphaville
(no Municipio de Barueri). Os condominios fechados (horizontais e verticais) aparecem
como uma opcao de moradia e padrao residencial, justificada pela dispersao e frag-
mentacdo urbanas.

Foram estudados instrumentos legais e urbanisticos, com a intencao de resgatar
o percurso histérico de como veio se consolidando e difundindo a categoria “conjunto
residencial vertical”. A Lei de Zoneamento de 1972 (Lei 7.805/72), definiu esta categoria,
ao enunciar diretrizes e incentivando a construcdo de areas de lazer privadas, dando
oportunidade para o surgimento de alguns condominios-simbolo, como o Ilhas do Sul,
Portal do Morumbi e Panamby. Foi possivel compreender a importancia das leis de
zoneamento e uso e ocupacao do solo para a cidade e o que elas interferem no espaco
urbano induzindo na producdo deste.

Foi possivel constatar também, que a falta de acompanhamento e planejamento
interferiu na estrutura urbana, e acarretou problemas de deslocamentos de grande ex-
tensdo, afetando o cotidiano dos paulistanos. O transito e a proliferacdo de automoéveis
circulando, fendmeno causado pela insuficiéncia de transportes publicos, e de melhor
planejamento; os deslocamentos necessarios e a concentracao de investimentos infra-
estruturais na regido sudoeste e as drasticas diferencas sociais experimentadas em Sao
Paulo, constituem certamente problemas que poderiam ter sido alvo de intervencoes.
Na auséncia de solucdes, e tendo sido muitos desses planos “engavetados”, a fragmen-
tacdo do tecido urbano e o incentivo as formas de moradia em ilhas ou enclaves s6
recrudesceram. Somente em 2002 foi aprovado o novo Plano Diretor Estratégico, ten-
do sido convertido na Lei n° 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 m? ou
com mais de 400 unidades habitacionais, existem novas diretrizes.

A importancia de relatar esse percurso de pesquisa é possibilitar uma visdo das
formas como se da a mobilidade e a apropriacdo do territério da cidade e assinalar
as razoes do sucesso dos condominios, murados, vigiados, com lazer privado e servi-
cos oferecidos pelo mercado. Portanto a discussao sobre a relacdo dos condominios
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fechados e o uso espaco publico é essencial para compreender os efeitos da presenca
daqueles na paisagem urbana.

Para exemplificar o exposto, foram apresentados e discutidos no trabalho projetos
e obras cujas formas de conexao e relacao com o entorno foram debatidas, mostrando
mais uma vez que a legislacao urbanistica e o projeto arquitetonico podem influenciar
na concepcao de um espaco. Ao apresentar o projeto do Bairro Novo, o Edificio Brascan,
e o Edificio Louveira, demonstra-se que aproximacao entre a cidade, a rua, a praca pode
ser uma estratégia de projeto e de melhoria da qualidade ambiental, enquanto que o
Condominio Parque Cidade Jardim incentiva o isolamento.

Estabeleceu-se uma definicdo de condominio-clube, com base no discurso de
merchandising imobiliario, procurando compreender o significado implicito as denomi-
nacdes “clubes residenciais”, “jardins”, ou “parques”, em que todas elas tém a intencao
de evidenciar a presenca da significativa area de lazer e servicos oferecidos no empre-
endimento. A conduta metodolégica acatou buscar também informacdes em artigos e
entrevistas com arquitetos atuantes no mercado imobilidrio para melhor compreensao
do conceito explorado. Foram estudados ainda os estudos de viabilidade e pesquisas de
aprovacao para lancamento de um empreendimento novo.

A analise dos trés estudos de caso procurou entender as caracteristicas projetuais
(espaciais e programaticas) que definem os condominios selecionados. A partir de entao,
foi possivel comparar aspectos de qualidade projetiva das unidades e dos equipamen-
tos e areas de lazer, nos trés casos. Questdes como monumentalidade e énfase de status
como instrumento poderoso de comercializacdo pode ser entdo explorada. A idéia de
exclusividade e distincdo social é clara, bem como a satisfacdo em saber que aquele
espaco foi criado para a disponibilidade de servicos 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-
pretacdes instigantes. Revelou-se que embora a grande maioria dos pesquisados esteja
satisfeita com o imével adquirido, as razdes da compra ndo estao relacionadas de modo
prioritario ao apelo de haver um “clube” em casa, sequer a seguranca do isolamento
intra-muros, mas localizacdo e preco sdo ainda decisivos. Verificou-se ainda que ha um
uso relativo da drea de lazer, sendo que estas sao usadas principalmente pelo género
masculino, indicando que o uso dos beneficios de lazer consiste ainda hoje, para as mu-
Iheres, em atividade de menor intensidade do que aquelas realizadas no espaco recluso
da unidade habitacional. Outra questdo investigada cujo resultado chamou atencao se
relaciona as causas de uso dos equipamentos de lazer presentes no condominio e da
substituicao de uso de equipamentos e espacos ptblicos por espacos privativos. Foi pos-
sivel revelar que os problemas da cidade relacionados nos primeiros capitulos como o
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problema do deslocamento, transito, custo e medo da violéncia, tém influéncia decisiva
no cotidiano dos paulistanos e nas razdes de aquisicao de um imdvel de categoria ana-
lisada. Verificou-se que optar por uma vida intra-muros, procurando seguranca e lazer
privado nos condominios fechados, é uma solucao comoda para quem mora na cidade
de Sao Paulo, reforcado pelo resultado de que os compradores de iméveis localizados
em condominios-clube aceitam mudar de bairro, denunciando com isso uma vontade
de estarem talvez mais proximos dos locais de trabalho ou evitar grandes e cansativos
deslocamentos. A faixa etaria de consumidores predominante e a opcdo relacionada a
localizacdo e preco indicam a tendéncia de que se trata de profissionais, familias ou jo-
vens casais que se transferem de regido ou bairro, a fim de realizar o desejo de adquirir
imével préprio, cujo acesso esteja equacionado e dotado de caracteristicas padrao que
auxiliam na construcdo de uma imagem ou posicao social.

O mercado imobiliario formula um discurso voltado a formacdo de opinido, por
meio da publicidade. Este mercado procura hoje se pautar pela oferta de qualidade de
vida entendida como reclusdao nos condominios, mas a qualidade de vida se define por
um conjunto de fatores mdltiplos e diversos.

Portanto, para atingi-la ndo é preciso modificar somente a tipologia residencial
e construtiva, é preciso desmistificar o vinculo construido entre qualidade de vida e
reclusdo. A conscientizacdo quanto a problematica da segregacdo espacial deve ser
esclarecida para todos e ndo somente deve estar colocada para os profissionais de
Arquitetura e Urbanismo. O papel regulador do Estado, na forma de planejamento e
aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e de diretrizes do Plano Diretor Estratégico,
deveria acontecer ao incentivar o projeto do uso misto, trazendo vida aos lugares, e ndo
somente a reiteracdo do isolamento através dos muros. Os pavimentos dos prédios que
estao no nivel da rua, deveriam receber tratamento adequado para definir aberturas e
relacdo com vias publicas, quadras, lotes, pracas e jardins, estimulando ainda a intera-
€30 COM USOS COMO COMEICIO € Servicos.

O fendmeno de consagracao de empreendimentos da tipologia condominios-clube
resulta de um conjunto de fatores tais como as condicdes histéricas, inovacao do produ-
to imobilidrio residencial, viabilidade do empreendimento, disponibilidade e oferta de
grandes terrenos, assim como a questao do Estado que aprova tal modalidade. Devido a
complexidade dos fatores que envolvem a questdo da producao dos condominios-clube,
é possivel dizer que assunto tdo complexo e relevante ndo se esgota neste trabalho.

O debate da atual producdo imobilidria é tema de fundamental importancia para
que os principios da arquitetura e do urbanismo salientando a importancia de partici-
pacdo de agentes publicos e privados na producdo da cidade sejam retomados, visando
melhores condic¢des para o futuro do espaco urbano.
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ANEXOS

ANTUNES, Azevedo. Em comunicacdo pessoal em 15 out 2009.

Autora:Quando e onde surgiram os condominios clubes, e quais suas caracteristicas?

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 inovacao, diferente dos que estavam acontecendo na época,
como a ocupacdo do Leblon e Copacabana, que é uma ocupacao hiperdensa. Com o plano do
Lucio Costa, a Barra, tem um principio Corbusiano, modernista, com os edificios soltos. Entdo
as incorporadoras viram que para levar o plblico para aquele lugar tao longe teria que sur-
preender. As pessoas iriam morar num local e precisariam ter uma vida mais prépria, por isso
juntaram vdrios prédios, e fizeram um clube, pra ndo ter que sairem dali. Enquanto Ipanema e
Leblon, eram préximos “de tudo”, 1a ndo tinha isso, entdo por isso criar um atrativo.

Autora:Em Sao Paulo, as leis favorecem essa tipologia? A nova legislacdo interferiu?

AA: Nao, a lei de 2004 até os dias atuais , dificultou um pouco. Mas o condominio-clube aqui em Sao
Paulo, surgiu ha muito tempo. Como o Portal do Morumbi, e o Ilhas do Sul, da década de 70 e
foram duas situacoes até “fora de sua época”. Ainda aqui em Sao Paulo, um outro exemplo é o
Panamby, da Gafisa, da década de 90. O condominio-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:NZo foi s6 isso, porque eles sempre existiram. Para mudancas ocorrerem precisa ser “por conta do
momento”... Eu acho que os condominios clubes surgiram por uma série de fatores: A questdo
do marketing dentro do mercado imobilidrio. Antes ndo existia 0 marketing de um “produto”.
Lancavamos o prédio e s6. ]a havia o uso da publicidade em outros segmentos como a com-
pra de automaveis, que usavam expressdes como “o sonho da liberdade”, entdo, no mercado
imobilidrio isso também comecou acontecer. Os fatores foram o inicio do marketing imobiliario
somado ao processo de estabilidade econémica e crescimento do pais, 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 ndo tinham verba, com um terreno de
trés casinhas, se fazia um prédio, e nesse momento as empresas comecaram a ter mais dinheiro,
por causa da estabilidade econdmica, sem inflacdo, entdo o dinheiro comecou a fluir e as pesso-
as comecaram a perceber que o pais realmente estava se desenvolvendo. Desde 0 ano de 94 e 95
comecaram a ter seguranca pra poder comprar e depois surgiram os financiamentos, os bancos
comecara a financiar.

Um ponto importnate é a cidade de Sdo Paulo extremamente perigosa, quer dizer é a questdo da
seguranca publica. Outra questdo é o deslocamento, tempo perdido, mobilidade, da cidade
é muito complicada, entdo tem que haver uma coisa mais cdmoda. Nao ter que sair de carro
pra levar o filho na escola, se ja tem la em baixo do prédio é comodidade. Pra ser s6cio de um
clube, o custo é alto, e num condominio-clube, isto ja estd no valor do condominio. Entdo é
a questdo da cidade que envolve isso. Terceiro motivo, é que comecaram 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 fusdo e que nesta hora ela ndo precisa de duas unidades para producéo, entdo fica com
uma, e a outra, fica um terreno disponivel. Portanto as industrias comecaram a disponibilizar
terrenos por isso.
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Outro elemento é o seguinte: Algumas dreas da cidade que ndo eram as localiza¢des principais que
ocorriam o desenvolvimento imobilidrio (que primeiramente eram , na zona oeste, Perdizes,
Pompéia, Higiendpolis, mais a frente, Bela Vista, Tatuapé, variando um pouco para Campo Belo,
Itaim), de repente essas dreas que ndo tinham “vocacao imobilidria” comecaram a se tornar
grandes areas, porque as pessoas comecaram ter mais mobilidade, (mais carros). Como foi o
caso do condominio La Dolce Vita Vila Romana, um local, onde tinha tudo, infra-estrutura, boa
localizacao sendo na Pompéia e perto da Lapa, mas ainda nao tinha sido explorado pelo merca-
do imobilidrio e oferecia grandes terrenos. Assim como a Mooca, oferecia grandes terrenos e tem
uma localizacdo boa, esta perto do centro, e onde estda comecando melhorar a infra-estrutura, e
préximo ao Tatuapé onde o mercado ja estava atuando.

Autora:Como a outorga onerosa pode influenciar na aprovacdo dos projetos?

AA: Primeiro, é bom analisar a base da outorga onerosa. Como exemplo, onde existia um local em que
a base de coeficiente de aproveitamento é até 4, de repente o novo zoneamento proibe, ou
melhor muda para 1, mas se quiser fazer com 4, paga por isso. Acho que essa intervencao do
Estado é pesada, pois é somente arrecadatéria. Entdo a outorga onerosa, pode até encarecer o
imével, e as incorporadoras ja absorveram a outorga, como um instrumento. Mas ate hoje, eu
nao vi publicagdes mostrando o quanto se arredou da outorga e nem onde foi aplicada. Dife-
rentemente dos CEPACs, que ja tem um destino para as arrecadacdes, ja tem projetos.

Autora:Qual a relacdo do numero de apartamentos com as alturas dos edificios 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 ndo é caro ai
tanto faz. O beneficio do condominio é se tiver mais unidades em um empreendimento, reduz
0 custo para os moradores, por exemplo, a portaria é uma so, o zelador é um s6, a piscina
também assim como uma serie de servicos e a construcao de uma vez sé. Portanto quanto mais
unidades de apartamentos, diminui o custo e também a manutencao, assim como na cons-
trucdo. Outro exemplo, os elevadores, se for um apartamento por andar ele vai pagar aquela
manutencao, se forem dois apartamentos por andar divide, e quatro ou mais por andar o custo
sera ainda menor. Entdo, o custo do condominio cai muito.

Autora: Pesquisa de mercado e a sugestao do programa do empreendimento vem da incorporadora?

AA: Sim...

Autora: Sobre o marketing imobilidrio definir as vantagens do condominio-clube como conforto segu-
ranca e lazer, esta correto?

AA: Sim, mas ainda acrescentaria o custo. Custo da manutencdo, como vimos, e ainda a conveniéncia.
E outra: o ser humano gosta de viver em grupos, e a cidade de Sado Paulo é uma cidade muito
heterogenea, tem gente do Brasil inteiro aqui em S3o 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 filhos convivam com seus iguais... E essa questao é bem do brasileiro e
principalmente do paulistano, as pessoas gostam de comunidades...E o condominio pode tam-
bém favorecer amizades.

Autora: Em relacdo as taxas de lucro do mercado, sdo grandes no Brasil comparado a outros paises?

AA: N&o sei. Mas, quanto mais lucro, é porque esta vendendo bem, e mais trabalho e crescimento, e
mais as pessoas vao comprar.
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Autora: Sobre o estilo neoclassico, porque muitos prédios estdo sendo feitos com essa referencia?

AA: No século XVII, o arquiteto Palladio criou um estilo novo, na ltdlia, buscando inspiracdes gregas

|“

e depois dele outros arquitetos utilizaram esse estilo e o trouxeram pra o Brasil “reeditado”.
Entdo o neoclassico ja foi uma reedicdo... entdo de tempos em tempos ele volta. Se forem olhar
os prédio do centro de Sdo Paulo, eles tém referencias do estilo neocldssico, na década de 20,
na Libero Badaro, outros produzidos pelo Ramos de Azevedo, ele fazia mercado imobilidrio na
década de 20 e 30, e ate por decorréncia e influencia italiana (em Sdo Paulo) no Rio de Janeiro
nao tanto, tinha um pouco na década de 20, mas aqui em Sao Paulo mais. Na década de 50, em
Higiendpolis muitos prédios desses junto com os modernistas. A empresa Sobloco, por exemplo,
construiu muitos neocldssicos.

Agora, o porque dele estar tdo decorrente é que, queira ou ndo queira, o estilo de uma arquitetura de

vanguarda fica datada, Artacho Jurado por exemplo, quando eu estava na faculdade, na década
de 80, achavam horrorosos os seus projetos, e hoje é valorizado, entdo, quando a arquitetura
comeca ter aspectos muito diferentes ela fica datada. E o consumidor, que vai colocar a renda
dele, num imével, ndo quer que na hora de vender, anos depois, aquilo seja datado. Datado
significa perder valor, enquanto o neoclassico sempre vai ser ele, sem levar o mérito de ser bom
ou ruim, ele vai ser sempre aquilo, entdo, 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 econdmico, mas se tiver uma cara de cldssico, parece
mais nobre, e isso vai estar na mesma situacao daqui a 20 anos. Isso € o que as incorporadoras
traduzem dos consumidores.

Segunda questdo é que o neoclassico, ele em termos do custo da construcdo é mais barato. Se for com

outro estilo, talvez tenha que fazer janelas maiores, usar outros tipos de materiais que torna

a construcdo mais cara, e no neoclassico ndo, o método é simples, é o efeito do uso da massa.
Entdo, se é mais barato para ser produzido e ndo tem rejeicao pelos consumidores. As incorpo-
radoras dizem que o consumidor quer, e o que eu ouco, é falarem “vou fazer desse tipo porque
sei que ndo vai ter rejeicdo”... Agora, a gente (escritério) vive brigando, quando propomos
alguma coisa mais moderna, mais ambiciosa, é negado, porque falam que fizeram a pesquisa
de mercado e o pessoal fica indecisa na opinido da fachada, estranham, entdo a visdo é essa e é
onde o mercado é ouvido.

Autora: Como foi elaborada a implantacdo do condominio La dolce Vita - Vila Romana.

AA: Bom, esse foi o primeiro desse tipo que a gente fez e ele foi inovador em varias caracteristicas aqui

em Sao Paulo. Ele é uma quadra inteira, e foi o primeiro que trouxe o conceito de condominio-
clube na cidade. Tem uma serie de caracteristicas diferenciadas, como por exemplo a area verde
preservada. Esse terreno era antes usado por uma fabrica que tinha preservado essa drea verde,
e de primeira, eu me lembro bem, que nés entramos para conhecer o terreno, tinha um galpao
de um lado, e a area verde, que nds pensamos imediatamente em preserva-la para o uso do
condominio. Sdo arvores muito bonitas e grandes entado foi pensado em fazer um bosque para o
condominio.

Outro ponto relevante que o morador quer € a vista, entdo quisemos verticalizar o maximo, pra liberar
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o terreno e ter menos ocupacdo (do terreno) e mais privacidade, entdo pensamos em usar o
limite (vidvel) da altura. Definido o tamanho do apto, estudamos o numero de torres, se fossem
4 torres mais baixa, seriam de 15 andares, mas ai adensaria o terreno, se fossem 2 torres iriam
ultrapassar 28 andares. Neste ponto a legislacdo a é determinante no espaco da cidade porque
na lei se tiver um edificio com mais de 80 metros é obrigatdrio ter duas escadas, elevador de
seguranca e isso encareceria o custo da construcdo entdo todos usam esse limite, poderia fazer
prédios altos mas encarece por isso a maioria dos prédios tem essa altura e numero de andares.
Foram entdo decididas trés torres. As torres foram colocadas de forma que tenha todas as dreas
sociais voltadas para a rua, e é engracado como o0 mercado vai e vem... nesse momento era
assim , depois mais adiante, todas as areas sociais eram voltadas pra dentro, esse condominio
ndo, houve a preocupacao dessa maneira de ndo negar a rua. Esse condominio tem dois acessos,
um so6 de pedestre, outro s6 de garagem e servicos. Isso porque aqui (rua Camilo) é o acesso pra



visitantes, € 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
o0 pedestre e o carro, pra criar condicoes funcionais. E o tratamento do acesso a garagem recebe
ate mais drea que a legislacao exige pra criar condicées de menos impacto em relacdo a rua.

Autora: E este condominio tem muros e gradil?

AA: Sim, tem partes muradas e partes com gradil. Os condominios-clube trazem bastante dreas abertas
para a cidade, neste terreno se nao fossem feitos um condominio-clube, seriam feitos 6 ou 7
prédios pequenos, onde cada um teria sua piscina, sua area de lazer e seria uma drea muito
mais densa. Seria interessante comparar a quadra de um condominio clube e uma quadra ocu-
pada de outra forma, vai perceber que o condominio-clube traz mais areas abertas, assim como
area verde e dreas permeaveis. Lembrando a diferenca, do verde em cima de laje e o verde
permeavel.

Autora: A planta tipo também foi inovadora?

AA: Também foi inovador, foi a primeira planta tipo de sala boca larga, a sala é horizontal, panorami-
ca, é uma sala que tem duas janelas onde traz o jantar ao lado do estar, também pelo terreno
dar mais liberdade de modificar as plantas, se o terreno fosse fino e cumprido isso ndo seria
possivel.

Mas seria interessante pra estudos de caso, analisar outros condominios, alias como o La Dolce Vita
Vila Romana é neoclassico, deveria estudar um mais moderno, como por exemplo, O condo-
minio Club Tuiuti, ele tem o valor do espaco verde publico agregado ao condominio 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 fizeram pesquisa e viram que da pra colocar
apartamentos de tamanhos préximos onde o publico é préximo. Dentro daquele segmento da
classe, podem fazer isso e abrange assim um publico maior, eu diria que é grande evolugao,

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 impensavel fazer isso em outras épocas
aqui em Sao Paulo, voltados para classe media, media alta. Mas os condominios-clube também
aparecem com apartamentos de 60 ate 80 m?, porque o conceito € 0 mesmo, mas podem ter
mais unidades.

Autora: Esses empreendimentos tém CA igual a 2 e em qual a categoria de uso que sdo aprovados?

A maioria sdo R3-01 ou R3- 02, Sim, e sem uso de outorga, todos tém aproveitamento 2 ou nem isso,
os condominios clubes, s6 podem ser realizados em terrenos de CA baixo, num CA de 4 seria
muito dificil fazer, porque nao faria a funcdo de clube. Entdo sdo esses vdrios fatores que estdo
se alinhando, como esse do CA e da disponibilidade dos terrenos que promovem esses condomi-
nios. Com a crise, em 2008, isso acabou um pouco, porque sdo muitas unidades, e ai é alto risco
para as incorporadoras, e ai ndo sei, talvez va surgir uma outra tipologia, e com certeza, daqui a
algum tempo muda novamente. Pode depender do consumo, dos financiamentos, da legislacao.
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CARTA DE INFORMAGAO AO SUJEITO DE PESQUISA

Este trabalho se propde a estudar a opinidao de residentes de “condominios-
clubes”, na cidade de S&o Paulo, investigando o potencial do uso das areas
comuns, e grau de satisfagao a respeito dos espacgos coletivos de lazer existentes
no condominio, bem como da unidade habitacional e as razbes da aquisicdo do
imével. Os dados para o estudo serdo coletados através da aplicacdo de um
questionario. Este material sera posteriormente analisado e sera garantido sigilo
absoluto sobre as questbes respondidas, sendo resguardado o nome dos
participantes, bem como a identificagdo do local da coleta de dados. A divulgagao
do trabalho tera finalidade académica, esperando contribuir para um maior
conhecimento do tema estudado. Aos participantes cabe o direito de retirar-se do
estudo em qualquer momento, sem prejuizo algum. Os dados coletados serao
utilizados na dissertacdo 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: Prof? Dr? 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 as exigéncias legais, o (a) senhor (a)
, Sujeito de pesquisa, apos leitura da
CARTA DE INFORMACAO AO SUJEITO DA PESQUISA, ciente dos servigos e
procedimentos aos quais sera submetido, ndo restando quaisquer duvidas a
respeito do lido e do explicado, firma seu CONSENTIMENTO LIVRE E
ESCLARECIDO de concordancia 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
informacgéao confidencial, guardada por forga do sigilo profissional.

S3o Paulo, de de

Assinatura do sujeito ou seu representante legal
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Questionario

Este questionario tem a finalidade de coletar a opinido de residentes de “condominios-clubes”, investigando
as razdes da aquisicdo do imdvel, potencial do uso das areas comuns, e grau de satisfagdo a respeito dos
espacgos coletivos existentes no condominio, bem como da unidade habitacional. Trata-se de trabalho
académico e as informacdes obtidas se destinam exclusivamente a dissertacdo de mestrado em curso na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Presbiteriana Mackenzie.

1-Sexo: () Masculino ( ) Feminino 2 - Idade:

3 - Ocupagao / profissdo:

4 - Quais caracteristicas da sua moradia anterior?
( )Apartamento  ( ) Casaem condominio ( )Casa  ( )Outros. Especifique:

5 - Sua moradia anterior proporcionava area de lazer?
()Sim ( )Nao

6 - Quando estava procurando um imdvel, o que mais Ihe chamava ateng&o? Se necessario, assinale mais de uma alternativa.
() Localizagéo () Preco ( )Area de lazer () O apartamento (planta)

7 - Como conheceu o empreendimento em que mora? Se necessario, assinale mais de uma alternativa.
() Propaganda () Recomendagéo / indicagéo
() Passou em frente () Outros. Especifique:

8 - Para cada caracteristica do imodvel apresentada na tabela abaixo, marque a importancia desta para sua realizagéo e escolha de
COMPRA:

Muito
importante

Nada Pouco

. . Indiferente | Importante
importante | importante

Localizagdo e acesso

Seguranga

Sempre morou no
bairro

Area de lazer e
Servigos

Precgo e condigdes de
pagto.

Planta do apartamento
Qualidade na
construgao

Conceito da
construtora
Propaganda /
divulgacdo

Preco do condominio
Outras:

Especifique

9 - Com que freqUiéncia utiliza os equipamentos e areas de lazer?
() Sempre () Muito () As vezes () Pouco () Nunca
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10 - Enumere a freqiiéncia do uso dos equipamentos de lazer conforme a tabela abaixo:

Sempre Muito As vezes Pouco Nunca

Piscina

Sauna

Quadras

Saldo de jogos
Brinquedoteca

Sala gourmet

Churrasqueira / forno de pizza
Fitness / sala de ginastica
Playground

Saldo de festas

Louge

Home Theater

Praca / Patio

Jardim / Bosque

Pista de cooper / caminhada
Outros. Especifique:

11 - Vocé considera que as areas de lazer favorecem relacionamentos entre os moradores?
()Sim ( )Nao

12 - Os equipamentos do condominio substituem a necessidade de buscar lazer ou atividades fisicas em outro local da cidade?
()Sim ( )Nao

13 - Se a questdo acima foi respondida como sim, quais as vantagens pessoais da presenca dos equipamentos no condominio? Se
necessario, assinale mais de uma alternativa.
( ) Comodidade ( )Seguranca ( )Convivéncia ( ) Outros. Especifique:

14 - Qual dos motivos abaixo justifica alguma dificuldade em usar equipamentos publicos ou fora do condominio? Se necessario,
assinale mais de uma alternativa.
( )Localizagdo ( )Custo ( )Deslocamento ( ) Outros.Especifique:

15— Assinale o grau de satisfagdo em relagéo as areas do condominio e ao apartamento:

Muito
Insatisfeito

Muito
Satisfeito

Regularmente

satisfeito Insatisfeito

Satisfeito

Areas comuns do condominio

Planta do apto. (disposi¢ao)

Tamanho do apto. (metragem)

Presenca da sacada

Cozinha e area de servico

NUmero de dormitorios

Outros. Especifique:

16 - Para vocé condominio-clube é: (Se necessario, assinale mais de uma alternativa.)

Meu ideal de vida

Meu ideal de vida e onde eu moro

Um prédio com muito lazer

Simbolo de progresso profissional

Algo que estdo inventando nas cidades do interior

A possibilidade de manter relagdes com pessoas do mesmo nivel social.

—_— — — — —

(
(
(
(
(
(
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
LEGISLACAO

LEI N° 13.885, DE 25 DE AGOSTO DE 2004
(Projeto de Lei n® 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, dispde sobre o parcelamento, disciplina e ordena o Uso e Ocupacao do
Solo do Municipio de Sado Paulo.

MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sao Paulo, no uso das atribuicdes que Ihe sdo conferidas por
lei, faz saber que a Cdmara Municipal, em sessdo de 3 de agosto de 2004, decretou e eu promul-
go a seguinte lei:

Art. 8° - do PDE:

| - consolidar a Cidade de Sdo Paulo como centro regional, pélo internacional, sede de atividades pro-
dutivas e geradoras de emprego e renda;

I - elevar a qualidade de vida da populacdo, particularmente no que se refere a salide, a educacao, a
cultura, as condicdes habitacionais, a infra-estrutura e aos servicos ptblicos, de forma a promo-
ver a inclusdo social, reduzindo as desigualdades que atingem diferentes camadas da populacao
e regides da Cidade;

[l - promover o desenvolvimento sustentavel, a justa distribuicdo das riquezas e a eqiiidade social no
Municipio;

IV - elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da preservacdo dos recursos naturais e da prote-
¢ao do patrimdnio histérico, artistico, cultural, urbanistico, arqueolégico e paisagistico;

V - garantir a todos os habitantes da Cidade acesso a condicdes seguras de qualidade do ar, da dgua e
de alimentos, quimica e bacteriologicamente seguros, de circulacdo e habitacdo em areas livres
de residuos, de poluicdo visual e sonora, de uso dos espacos abertos e verdes;

VI - garantir a justa distribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes das obras e servicos de infra-estrutu-
ra urbana;

VIl - aumentar a eficiéncia econdémica da Cidade, de forma a ampliar os beneficios sociais e reduzir os
custos operacionais para os setores publico e privado, inclusive por meio do aperfeicoamento
administrativo do setor pliblico;

VIII - promover e tornar mais eficientes, em termos sociais, ambientais, urbanisticos e econdmicos, 0s
investimentos dos setores ptblico e privado;

IX - racionalizar o uso da infra-estrutura instalada, em particular a do sistema vidrio e de transportes,
evitando sua sobrecarga ou ociosidade;

X - democratizar o0 acesso a terra e a habitacdo, estimulando os mercados acessiveis as faixas de baixa
renda;

XI - prevenir distorcoes e abusos no desfrute econdomico da propriedade urbana e coibir o uso especu-
lativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento da fungdo social da
propriedade;

XIl - aumentar a eficicia da acdo governamental, promovendo a integra¢do e a coopera¢ao com 0s
governos federal, estadual e com 0s municipios da regido metropolitana, no processo de plane-
jamento e gestao das questdes de interesse comum;

XIII - permitir a participacdo da iniciativa privada em acoes relativas ao processo de urbanizacao,
mediante o uso de instrumentos urbanisticos diversificados, quando for de interesse ptblico e
compativel com a observacao das fungdes sociais da Cidade;

XIV - descentralizar a gestdo e o planejamento publicos, conforme previsto na Lei Organica, mediante a
criacdo de Subprefeituras e instancias de participacao local e elaboracdo de Planos Regionais e
Planos de Bairro;

XV - implantar regulacdo urbanistica baseada no interesse publico.
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LEI N°7.805, DE 01 DE NOVEMBRO DE 1972

CAPITULO Il - USO E OCUPACAO DO SOLO

Art. 15 - Para os efeitos desta lei, sdo estabelecidas as categorias de uso a seguir individualizadas, com
as respectivas siglas e caracteristicas basicas:

| - Residéncia Unifamiliar (R1) - edificacdes destinadas a habitacdo permanente, correspondendo a uma
habitacao por lote;

I - Residéncia Multifamiliar (R2) - edificacdes destinadas a habitacdo permanente, correspondendo a
mais de uma habitacdo 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 oficial.

2 - R2-02 - habitacdes agrupadas verticalmente, observado recuo de 3,00 (trés)
metros, em relacdo as divisas laterais do lote;

[ - Conjunto Residencial (R3) - uma ou mais edificacdes destinadas a habitacdo permanente, isoladas
ou agrupadas horizontal ou verticalmente, ocupando um ou mais lotes, dispondo de espacos e
instalacoes de utilizacdo comum a todas as habitacdes do conjunto e obedecendo as seguintes
disposicoes: (Revogado pela LM 8.001/73)

a) espacos de utilizacdo comum ndo cobertos, destinados ao lazer, correspondendo ao minimo
de 6,00 (seis) metros quadrados por habitacao;

b) espacos de utilizacdo comum, destinados a instalacdo de equipamentos sociais, correspon-
dendo ao minimo de 4,00 (quatro) metros quadrados por habitacao;

) o conjunto podera dispor de espacos cobertos destinados aos usos de categoria C1 ou S1, cor-
respondendo ao maximo de 2,00 (dois) metros quadrados de area construida por habitacdo;

d) as edificacdes do conjunto observardo recuo minimo de 3,00 (trés) metros, em relacdo as
divisas dos lotes ou terrenos lindeiros ao conjunto;

e) as vias de circulacdo internas do conjunto atenderdo as condicdes minimas estabelecidas para
via local no Quadro n° 1, anexo;

f) todas as dreas de utilizagdo comum serdo caracterizadas como bens em condominio do con-
junto.

Art. 18 - O artigo 24 da Lei n° 7.805, de 1° de novembro de 1972, passa a vigorar com a seguinte
redacdo: (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 coeficientes de aproveitamento do lote, relativos as zonas 73, 74 e 75, constantes do
Quadro n° 2, anexo, e referidos no artigo 19, poderdo ser aumentados até o limite maximo de 4
(quatro), desde que a taxa de ocupacao do lote a ser utilizado seja inferior ao maximo permitido
para a zona, na proporcao estabelecida pelas seguintes formulas:

1 - Para lotes com area inferior a 1.000,00 m?2

c=T+(C1)

T
2 - Para lotes com drea igual ou superior a 1.000,00 m?
c=T C

t

onde ¢ = coeficiente de aproveitamento do lote a ser utilizado; t - taxa de ocupacao do lote a ser utili-
zado; C = coeficiente de aproveitamento maximo do lote, constante do Quadro n° 2; T = taxa de
ocupacao maxima do lote, constante do Quadro n° 2.

§ 1° - Nas zonas de uso 72 e Z11, a categoria de uso R3 podera adotar o coeficiente de aproveitamento
do lote até 2 (dois), obedecida a férmula prevista neste artigo.
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§ 2° - Nos casos enquadrados nas disposicdes deste artigo, serdo reservados, no minimo, 50% (cinglienta
por cento) da drea ndo ocupada do lote, para jardim arborizado, o qual fara parte integrante do
projeto da edificacdo, para todos os fins previstos nesta lei.”

Art. 19 - O artigo 18 da Lei n® 8.001, de 24 de dezembro de 1973, passa a vigorar com a seguinte reda-
¢ao: (Complementado pela LM 11.605/94 — R3-03)

“Art. 18 - A categoria de uso R3 (conjunto residencial) passa a ter a seguinte definicdo: é constituido de
uma ou mais edificacoes, isoladas ou agrupadas, vertical ou horizontalmente, ocupando um ou
mais lotes, dispondo obrigatoriamente de espacos e instalacdes de utilizacdo comum, caracte-
rizados como bens de condominio do conjunto, compreendendo duas subcategorias: R3 - 01 e
R3-02.
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