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RESUMO

As cidades a medida que crescem, tem se fechado entre novos muros, levando ao
agravamento das questdes relativas as ruas e ocupacdo do espago urbano, a privatizagao de
espacos publicos, a relagdo de vizinhanga obrigatdria, a alusdo de uma maior seguranga e
status. Com 1isso, os espagos publicos da cidade contemporanea sao marcados pela
apropriacdo seletiva e diferenciada dos espagos que deveriam ser acessiveis a todos. O
condominio fechado altera a relagdo entre publico e privado a partir da privatizacdo de
espacos publicos. Na zona sul da cidade de Jodo Pessoa, somente no Bairro Portal do Sol,
conta-se hoje com sete condominios horizontais fechados, cada um com as suas grandes areas
de lazer. Como as cidades podem gerar uma diversidade de usos com uma extensdo de muros
separatistas para aquele que deve mais poder aquisitivo? O objetivo desta pesquisa ¢ analisar
as areas de uso coletivo dos condominios horizontais fechados: Cabo Branco Residence Prive,
Porta do Sol e Bosque das Orquideas, quanto a morfologia e organizagao socioespacial,
observando as regras de planejamento, as formas, usos e comportamentos dos usudrios. A
metodologia desta pesquisa serd estruturada utilizando como referéncia base: Lynch (1997),
Kohlsdorf (2005) e Gehl (2006). Apesar das semelhancas formais e funcionais visiveis nestes
espacos coletivos, existem diferencas fundamentais nas praticas espaciais dos seus usudrios.
Conhecé-las para poder compreender as dinamicas e desempenho destes espacos bem como a
logica social de producao da segregacgao e parte da cultura contemporanea.

Palavras chave: condominios fechados, espacos coletivos, segregacao, sociabilidade



ABSTRACT

The cities as they grow, has been closed between new walls, leading to worsening of issues
the streets and occupation of urban space, the privatization of public spaces, the neighborhood
relationship mandatory, the allusion of greater security and status. With this, the public spaces
of the contemporary city are marked by selective appropriation and differentiated spaces that
should be accessible to everyone. The gated alters the relationship between public and private
from the privatization of public spaces. In the southern city of Jodo Pessoa, only in the
neighborhood of the Sun Portal, has today closed with seven condominiums, each with its
large leisure areas. How cities can generate a variety of uses with an extension of breakaway
walls for those who owe more purchasing power? The objective of this research is to analyze
the areas of collective use of closed condominiums: Cabo Branco Residence Prive, Puerta del
Sol and Orchid Grove, the morphology and sociospatial organization, noting planning rules,
forms, uses and user behaviors . The methodology of this research is structured using as
reference base: Lynch (1997), Kohlsdorf (2005) and Gehl (2006). Despite the formal and
functional similarities visible in these collective spaces, there are fundamental differences in
the spatial practices of its users. Know them in order to understand the dynamics and
performance of these spaces and the social logic of segregation and production part of
contemporary culture.

Keywords: gated communities, collective spaces, segregation, sociability
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INTRODUCAO

Assistimos hoje a proliferacio do fendmeno da autosegregagdo nas cidades
contemporaneas de ambito mundial e local, por exemplo, os condominios horizontais
fechados. Em Jodo Pessoa, este fendmeno cresce desde 1984, localizados, sobretudo, em areas
mais periféricas da cidade e voltados para populagdo de média e alta renda. O niimero de
condominios horizontais fechados vem crescendo significativamente nos ultimos anos,
transformando cada vez mais a paisagem urbana contemporanea.

De fato, o condominio fechado altera a relagdo entre o espaco publico e o privado, a
partir da privatiza¢ao de espagos publicos, como ruas, calgadas e pragas, por exemplo. Devido
ao crescimento acelerado e a grande aceitacdo por parte da populagdo, os condominios
fechados tém alimentado a cultura do medo (BAUMAN, 2009) com relacdo ao espago
urbano, levando um numero cada vez maior de pessoas a investir nesse novo estilo de morar.
Apresentando-se como recortes fisicos no espago (RAPOSO, 2008, p. 110), as alternativas
para os problemas das cidades apontam a ‘privatizacdo’ como solugdo para os problemas
urbanos.

Na zona sul da cidade de Jodo Pessoa, somente no bairro Portal do Sol, sdo sete
condominios horizontais fechados, cada um com suas grandes areas de lazer, resultando em
espacos de convivio social para um grupo seletivo de pessoas. Esses espacos de lazer parecem
grandes clubes com gourmet, piscinas, quadras, playgrounds, pistas de Cooper, saunas,
academias etc. Segundo Caldeira (2000, p.268), tudo indica que estas areas comuns S0 pouco
utilizadas o que aponta para o fato de representarem muito mais uma questdo de status do que
uma condi¢do para uma vida cotidiana mais gratificante. Esses condominios ocupam extensas
areas urbanas e seu territorio ¢ demarcado e isolado por grades ou muros. Com isso, 0s
condominios fechados interrompem a continuidade da malha urbana alterando o equilibrio
entre ruas, quadras e lotes.

Com base nesta temadtica geral, procuramos desenvolver esta pesquisa, explicitando os
elementos conceituais, tedricos € metodoldgicos necessarios a realizagdo de uma dissertagao
de mestrado em arquitetura e urbanismo na area de concentracdo Histéria da Arquitetura e
Urbanismo do PPGAU-UFPB e, mais especificamente, na linha de pesquisa de Cidade,
Cultura Contemporanea e Urbanidade. O objetivo ¢ analisar as areas de uso coletivo de trés
dos sete condominios horizontais fechados implantados no bairro Portal do Sol, na cidade de
Jodo Pessoa, quanto a morfologia e organizacdo socioespacial, observando as regras de

planejamento, as formas, usos e comportamentos dos usuarios para avaliar seus efeitos e
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tentar contribuir com os estudos sobre a sociabilidade, a cultura e a urbanidade
contemporaneas.

A pratica e expansdao dos condominios horizontais fechados no Brasil, vém gerando
varias discussdes e estudos que abordam suas origens, causas ¢ consequéncias (CALDEIRA,
2000; MOURA, 2003; BRANDSTETTER, 2001; ANDRADE, 2006; LOPES, 2008), da
mesma forma, ha estudos que tratam de assuntos relacionados a espacos publicos e
segregagao, mas ndo existem estudos especificos que avaliem o desempenho das areas de uso
coletivos dos condominios horizontais fechados como se propde abordar nesta pesquisa.

Para selecdo dos condominios fechados, foram realizados inicialmente leituras das
geoimagens da cidade, obtidas no site da Prefeitura Municipal, onde foi possivel identificar o
bairro com a maior concentracdo de condominios horizontais fechados. Apos a leitura e
mapeamento dos condominios horizontais fechados, a escolha dos 3 (trés) condominios se
deu por diferentes motivos: o0 Condominio Cabo Branco Residence Prive foi escolhido por ser
0 mais antigo do bairro e consequentemente o mais habitado; o condominio Porta do Sol foi
escolhido porque seu terreno foi inteiramente desmatado para sua implantagdo e porque
inicialmente o terreno pertencia ao Cabo Branco Residence Prive; e, por fim, o Bosque das
Orquideas foi escolhido por ser um dos condominios que compde da Cidade dos Bosques,
empreendimento do grupo Capuche, que passou por uma interferéncia da Prefeitura
Municipal, o que mostrou o reconhecimento, por parte da administragdo da cidade, do
impacto desses empreendimentos na malha urbana. A escolha também se deu por algumas
semelhangas, por exemplo: todos estdo inseridos no mesmo bairro da cidade e todos sdo
considerados de alto padrao.

O recorte territorial constituido pelo bairro Portal do Sol esta localizado na zona sul da
cidade de Jodao Pessoa. Trata-se de uma area pouco urbanizada, escassamente provida de
infraestrutura urbana, com grandes vazios e baixa densidade, inseridas em um bairro
periférico da cidade, ou seja, localizado distante do centro aumentando a dependéncia do
automovel. Estes fatores contribuem para o baixo custo do solo urbano e a crescente
valorizacdo que atinge o bairro sob o ponto de vista do mercado imobiliario.

A cidade, nao importando suas caracteristicas ou sua dimensao, ¢ um produto que se
insere no ambito da relagdo do homem com o meio, porém essa relagcdo estabelecida ndo ¢ o
suficiente para significar que tenhamos cidades. A cidade ¢ marcada pela diversidade social,
cultural e espacial, onde a convivéncia com o “outro” e o “diferente” ¢ exercitada no dia-a-dia
(LOPES, 2008, p. 67). E na diversidade que se constréi a identidade da cidade e, em cada

lugar que se forma a experiéncia humana, que ela se acumula e é compartilhada (BAUMAN,
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2009, p. 35). E na diversidade ainda que seu sentido ¢ elaborado, assimilado e negociado.
Contudo, vemos as grandes transformacdes na realidade do espago urbano, onde a cidade
torna-se cada vez mais segregada, sendo a violéncia urbana e a criminalidade os principais
fatores que favorecem o fechamento de espacos usualmente publicos como pragas, parques e
locais de comércio, por exemplo.

A privatizacdo dos espacos livres de uso coletivo ¢, no entanto, um problema que
atinge as cidades como um todo (SERPA, 2007, p. 31). Estes espacos publicos passam a
atender uma determinada classe social perdendo a no¢do de comunidade e, assim como os
shoppings centers tentam reproduzir areas de convivio e de lazer, os condominios fechados
parecem reproduzir no espago intramuros uma cidade de menor porte.

Essa privatizag¢ao de espacos de uso coletivo muda também a cultura e os processos de
adapta¢dao ao meio ambiente. Segundo Jane Jacobs (2000, p.29), “se as ruas de uma cidade
parecem interessantes, a cidade parecera interessante; se elas parecerem mondtonas, a cidade
parecerd monotona”. Quando as ruas provocam insegurangas nas pessoas, mesmo nao
havendo casos de violéncia, elas utilizam menos, tornando as ruas ainda mais inseguras,
levando as pessoas a atribuir a sensacao de segurancga as barreiras fisicas.

A especulagdo imobilidria vem investindo em novos estilos de moradia, como ¢ o caso
dos condominios horizontais fechados. Esse novo empreendimento ¢ uma op¢do cada vez
mais aceita pela populagao por oferecer infraestrutura, além de uma qualidade de vida e uma
seguranca que a cidade parece nao oferecer mais. A inseguranca nas cidades, aliada a busca
por maior qualidade de vida dentro do contexto de uma sociedade consumista, fez com que o
condominio fechado tivesse destaque e se expandisse.

Os condominios fechados criam em seu interior varios espacos coletivos, de uso
exclusivo dos condominos construidos para a realizagdo de atividades funcionais, sociais, de
lazer e recreacdo (BECKER, 2005, p. 59), assim, a nog¢ao de espago publico ou interagdo
social ¢ supostamente vivida no espago intramuros por apenas uma determinada classe social.
Com o aumento do niimero de condominios, cada vez mais pessoas passam a viver dentro de
um regime de coletividade sujeito a problemas ligados a novos processos de socializagdao
(LOPES, 2008, p.17) e a partir da falta de uma normatizagdo mais clara, surgem alguns
conflitos gerando um recolhimento social.

Ocupando parcelas significativas da malha urbana, os condominios fechados alteram a
estrutura morfologica formada por ruas, lotes, quarteirdes e areas de uso coletivo. Para
analisar a estrutura morfoldgica interna dos condominios horizontais fechados, principalmente

das areas de uso coletivo, foi utilizado como referéncia as analises morfologicas de Kevin
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Lynch (1997, p.51), que analisa diferentes ambientes da dimensdo urbana, levando em
consideracdo a cidade do modo como percebem seus habitantes. Em primeiro lugar,
identifica-se um objeto, o que implica em diferencia-lo de outra coisa; em segundo lugar, a
imagem deve incluir a relagdo espacial do objeto com o observador e os outros objetos. Em
suas pesquisas, Lynch percebeu que as pessoas se adaptam ao seu entorno, extraindo estrutura
e identidade da relagdo com o ambiente, classificando as formas fisicas urbanas em cinco
elementos fundamentais: vias, limites, bairros, pontos nodais ¢ marcos. Como referéncia
complementar as andlises morfoldgicas, foi utilizado Kohlsdorf (2005), com o uso do
desempenho topoceptivo dos lugares com relagdo ao nivel de apreensdo da forma da cidade e
o nivel da imagem mental do espago, apontando as principais categorias analiticas
morfologicas.

Para a apreensao socioespacial serdo estudados os comportamentos nos espagos de uso
coletivo utilizando como referéncia tedrica as atividades exteriores classificadas por Jan Gehl
(2006) em trés tipos: As atividades necessarias, que incluem aquelas que sdo mais ou menos
obrigatorias, como esperar o Onibus, ir ao trabalho, sair para comprar; as atividades opcionais,
que sdo aquelas a que se participa se existir o desejo de fazé-lo, se o tempo e o lugar
permitirem ou qualquer outra circunstancia, o que mostra que um bom entorno possibilita de
uma grande variedade de atividades humanas completamente distintas. E por fim, atividades
sociais, que dependem da presenca de outras pessoas nos espagos publicos. Acontecem de
maneira espontanea como consequéncia direta da co-presenca no espago, por exemplo,
pessoas que caminham ou estdo no mesmo espago. Ou seja, sdo atividades que acontecem a
partir de interesses comuns.

Desse modo, a partir deste referencial e da problematica relativa as areas de uso
coletivo dos condominios horizontais fechados, das relagcdes existentes entre o publico e o
privado e das mudancas na estrutura morfologica do tecido urbano, foram desenvolvidos os
seguintes procedimentos de pesquisa e instrumentais de coleta e anélise de dados, conforme
trés etapas de investigacdo: de revisdo da literatura, obtencdo de dados fisicos sobre as areas
em estudo e de instrumentos de coletas de dados; de pesquisa exploratéria, pesquisa visual e
observagao de campo, conforme as duas analises basicas propostas por Lynch (1997, p.18):

I. Um reconhecimento sistemdtico da 4area, mapeando a presenca de diversos
elementos, sua visibilidade, suas conexdes e desconexdes, registrando vantagens e
dificuldades dos elementos observados.

2. Entrevistas estruturadas e aplicadas aos moradores, com o objetivo de obter suas

proprias opinides a respeito do meio fisico e também do contexto social em que vivem.
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E, por fim, a andlise das informagdes e redacdo da dissertacdo. Uma vez
sistematizadas as informacgdes recolhidas ao longo da pesquisa, a fase de analise dos dados
consiste, a luz do referencial tedrico-conceitual constituido e com base nos estudos empiricos
realizados, na elaboracdo de analises reflexivas a proposito do desempenho dos espagos
publicos definidos como objeto de estudo e dos padrdes de interacdo social neles observados.
Foram efetuados cruzamentos de dados/informacdes obtidos nas fases anteriores.

Pretende-se, a partir da classificacdo das informagdes por meio das categorias de
analise, assim como do cruzamento de dados, responder aos questionamentos inicialmente
levantados, bem como a descoberta de novas perspectivas de usos e praticas urbanas
construidas a partir da observac¢do constituida em diretrizes pré-projetuais e criticas para o
planejamento de cidades contemporaneas.

No espaco de sistematizagdo e apresentacao das informagdes coletadas, métodos de
pesquisa e resultados alcancados, dividimos a dissertagdo em trés capitulos. No capitulo 1, s@o
esclarecidas questdes conceituais sobre os condominios residenciais; As origens dos
condominios, principalmente na cidade de Jodo Pessoa; Os métodos utilizados para a coleta
de dados e os autores que deram suporte para as observagdes de campo sdo entao abordados.

No capitulo 2, delimita-se e caracteriza-se o objeto de estudo, apresenta-se o bairro no
qual se insere o objeto de estudo e sdo abordadas as caracteristicas espaciais e administrativas
de cada um dos trés condominios estudados, incluindo a discussdo especifica sobre os seus
espacos de uso coletivo.

No capitulo 3 apresenta-se a configuracdo espacial e social dos condominios
horizontais estudados, reforcando as andlises morfologicas e comportamentais. O capitulo
parte da discussdo sobre a "morte" do espago publico e o desenvolvimento dos novos espacos
coletivos no interior dos condominios fechados, questionando conceitos estabelecidos, em
especial, de espaco publico e privado no Brasil.

Por fim, apresentamos as nossas considera¢des finais discutindo o desempenho das
areas de uso coletivo no interior desses empreendimentos, o nivel de vivéncia dos moradores
e a legislagdo atuante no espago, buscando apresentar novas perspectivas de uso e praticas

urbanas, buscando o cumprimento dos objetivos propostos.



CAPITULO 1

CARACTERIZACAO E FORMA DE ABORDAGEM
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1.1. CONCEITUANDO CONDOMINIO RESIDENCIAL

Cada vez mais a palavra condominio tem feito parte do cotidiano das pessoas e
geralmente veiculados por propagandas, panfletos publicitarios e se¢des de imoveis nos
jornais. O condominio trata-se de uma tipologia residencial em expansdo principalmente nas
grandes metropoles (LOPES, 2008, p.26) e, devido a essa constante expansdo, o crescimento
do niimero de condominios acaba gerando impactos sociais € urbanos além de acarretar um
processo de fragmentagado e exclusdo social e espacial.

O termo condominio, de acordo com o dicionario Larousse (1992) designa direito de
propriedade exercido em comum entre pessoas numa propriedade privada, no qual, todos os
proprietarios de cada lote t€ém os mesmos direitos tanto nas unidades de uso privado como nos
espacos de uso coletivo. Se constituem em um conjunto de casas, ruas e areas livres
delimitado por muros, portdes e guaritas, além de um sistema de seguranga: cercas elétricas,
cameras e empresa terceirizada de vigilancia 24 horas. Geralmente, essa tipologia requer uma
area maior para implantacdo, devido a isso, a maior parte dos condominios fechados se
localizam em 4reas mais afastadas dos centros urbanos.

Segundo Caldeira (2000, p. 258) os condominios fechados ndo sdo um fendémeno
isolado, mas a versdo residencial de uma nova forma de segregacdo nas cidades
contemporaneas. Um condominio pode ser constituido por um edificio, um conjunto de
edificios, edificios e/ou casas unifamiliares ou ainda um conjunto de casas unifamiliares.
Existem ainda os condominios que possuem nao apenas o uso residencial, mas também os
usos comercial e de servigos, oferecendo os mais diversos servigos ao moradores. O
loteamento ¢ a subdivisdo de um terreno em lotes destinados a habitacdo, equipamentos
comerciais e servicos em geral. No caso do loteamento, as vias de acesso e os espagos livres
criados sao de dominio do municipio, portanto, de uso publico.

O processo de urbanizacdo acelerado vem desencadeando frequentes problemas
sociais e de infraestrutura na malha urbana da cidade. Esses problemas tém sido o ponto
primordial para o surgimento de um novo modo de morar, que esta se tornando cada vez mais
autossuficiente e aposta em uma ideia de coletividade para pessoas seletas: os condominios
residenciais fechados. Estes empreendimentos ocupam extensas areas urbanas, destinando-as
a moradia de populagdo de classe média alta ou alta (embora ja abranjam também classes
sociais menos abastadas), com areas comuns para lazer e esportes, pracas, arruamentos €, por

vezes, CoOmercios € Servigos.



23

De acordo com Caldeira (2000, p. 260) os padrdes segregatorios atuais de moradia
podem ser de dois tipos: vertical e horizontal. O primeiro ¢ geralmente uma série de edificios
em grande area com varios equipamentos de uso coletivo, e ¢ o tipo predominante na cidade
de Jodo Pessoa. O segundo consiste em uma série de casas, fartamente encontrados nos
bairros mais afastados e tem suas casas construidas pelos proprios moradores.

A segregacado, tanto social quanto espacial, ¢ uma caracteristica importante das cidades
e 0 espaco urbano basicamente tem se organizado a partir de padrdes de diferenciacao social e
de separagdo. As transformagdes recentes tem gerado espagos nos quais diferentes grupos
sociais estdo muitas vezes proximos, € a0 mesmo tempo separados por muros e tecnologias de
seguranga, e tendem a ndo circular ou interagir em areas comuns.

O surgimento dos "enclaves fortificados", expressdo utilizada por Teresa Caldeira
(2000, p.211) levou grupo de pessoas a optaram por viver junto, em troca de status, conforto,
comodidade e, acima de tudo, seguranga. Em contrapartida, quando se opta por seguranca,
abre-se mao de liberdades individuais. As pessoas passam a ser observadas nas portarias e
guaritas, tendo que identificar-se constantemente, além de conviver com outras pessoas
estranhas em um espago comum, perdendo a privacidade. O foco desta pesquisa, no entanto,
sdo as areas de uso coletivo dos condominios horizontais fechados e a experiéncia vivida por

moradores no seu cotidiano socioespacial.

1.2. PADROES DE OCUPACAO SEGRETATORIOS EM JOAO PESSOA

Os estudos a respeito da fragmentacdo urbana tem se mostrado crescentes em diversas
cidades do Brasil devido ao seu teor inquietante, transformador dos aglomerados urbanos e
por sua complexidade. O modelo econdmico concentrador de renda em que vivemos, € 0
padrao segregador de urbanizagdo que tem se expandido nas cidades brasileiras apenas vém
revelando um maior contingente das classes desprivilegiadas, que vivem em locais precarios,
insalubres e em condi¢des de violéncia. Uma solugdo encontrada pela crescente parcela da
populagdo de classe média e alta para fugir da inconveniéncia cotidiana foi a separacao por
meio de muros e tecnologias de seguranga.

Jodo Pessoa, assim como outras cidades de porte médio, vem sofrendo grandes
mudancas nas Ultimas décadas. O processo de urbanizagdo acelerado vem desencadeando
frequentes problemas sociais e de infraestrutura na malha urbana da cidade. Esses problemas
tém sido o ponto primordial para o surgimento de um novo modo de morar: os condominios

residenciais fechados.
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Essas novas tendéncias segregatorias de moradia s3o consequéncias de um
desenvolvimento desordenado que se manifesta com a disseminacdo da cultura individualista,
especulagdo imobiliaria, violéncia, status, problemas de destrui¢do ambientais, dentre outros.
O grande objetivo desses novos empreendimentos ¢ dar para o piblico uma forma de fugir de
todos esses problemas, por meio do enclausuramento, oferecendo areas coletivas privadas e
ruas monitoradas.

Os condominios sao a versdo residencial de uma categoria mais ampla de novos
empreendimentos urbanos que se estruturam com base no isolamento espacial. Eles estdo
mudando consideravelmente a maneira como as pessoas vivem, consomem, trabalham e
gastam seu tempo livre. Estdo alterando o panorama da cidade, seu padrdo de segregacao
espacial e o carater do espaco publico e das interagdes publicas.

Durante a pesquisa "O Muro e a Cidade: "guetificacao" em Jodo Pessoa a partir dos
condominios fechados emergentes?" realizada entre a Universidade Federal da Paraiba e o
Centro Universitario de Jodo Pessoa, da qual participei nos anos de 2008 a 2010, foram
mapeadas as ocupagdes residenciais com caracteristicas segregatorias na cidade de Jodo
Pessoa. A partir desse mapeamento, foram encontrados 42 ocupagdes que apresentam carater
residencial e de isolamento com relagdo a cidade, além da presenca de extensos muros e
controle de acesso por guaritas (Figura 01).
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Figura 01: Mapa da cidade de Jodo Pessoa com indicagdo dos condominios encontrados durante o
mapeamento. Fonte: Prefeitura de Jodo Pessoa e editado por Marcela Dimenstein.
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Esses padrdes de ocupagdes segregatorias horizontais e verticais encontrados na
cidade de Jodo Pessoa ndo estdo restritos apenas as areas nobres da cidade e tampouco se
caracterizam apenas por serem de alto padrao. Muitos condominios residenciais verticais tem
sido construidos para as classes média, média baixa e baixa em Jodo Pessoa, foram
encontradas 21 (vinte e um) ocupacdes disseminadas pelos bairros Bancarios, Jardim Cidade
Universitaria, Agua Fria, Ernesto Geisel, Cristo Redentor, Pedro Gondim, Bairro dos Ipés,
Alto do Céu, Alto do Mateus, Aeroclube, Anatolia, Jardim Oceania e¢ Roger. Esses
condominios se caracterizam por ocuparem extensas dareas urbanas, com arruamentos

internos, isolado por muros e vigiados por guaritas (Figura 02).
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Figura 02: Mapa da cidade de Jodo Pessoa com indicacdo de Condominios Residenciais com Edificagdes
Verticais Multifamiliares de Renda Média, Média Baixa ou de Baixa Renda. Fonte: Prefeitura de Jodo Pessoa e
editado por Marcela Dimenstein.

Na tipologia Condominio Horizontal de padrao popular, foi registrado em Joao Pessoa
07 (sete) exemplares (Figura 03) localizados nos bairros Cidade dos Colibris, Jos¢ Américo,
Jardim Cidade Universitaria e Jodo Paulo II. Estes condominios se caracterizam por serem

isolados por muros ou grades, e diferente dos condominios horizontais de alto padrdo, onde
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cada proprietario de lote é responsavel por sua residéncia, nesses condominios as residéncias
sdo todas iguais. Alguns desses condominios permitem a constru¢do de muros internos entre
as residéncias, possuem areas verdes e de lazer porém, o padrao construtivo ¢ inferior aos

condominios de alto padrao.
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Marcela Dimenstein, Larissa Costa, Sayonara, Erika Nunes, Natalia Azevedo

Figura 03: Mapa da cidade de Jodo Pessoa com indicagdo de condominios Residenciais Horizontais Fechados
de Padrao Popular. Fonte: Prefeitura de Jodo Pessoa e editado por Marcela Dimenstein.

Concentra-se no bairro Portal do Sol o maior nimero de condominios horizontais
fechados, e estes se caracterizam pelo alto padrao construtivo, sdo eles: Cabo Branco
Residence Privé (1998), Porta do Sol (2005), Extremo Oriental (2008), Bougainville (2008),
Bosque das Orquideas (2009), Bosque das Gameleiras (2010) e Vilas do Farol (2010). Dos 7
(sete), serdo analisados aqui 3 (trés) condominios do tipo horizontal e apenas um deles possui
area comercial. Os outros dois condominios horizontais fechados registrados em Jodo Pessoa,
sdao: O Alpha Ville, implantado na propriedade da antiga fazenda Boi S6 e o Village Atlantico

do Sul, localizado no bairro do Seixas.
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Erika Nunes, Natalia Azevedo 8. Condominio Bosques das Orquideas — Portal do 5ol

Figura 04: Mapa da cidade de Jodo Pessoa com indicagdo de condominios Horizontais Fechados de Alto
Padrao. Fonte: Prefeitura de Jodo Pessoa e editado por Marcela Dimenstein

No municipio de Jodo Pessoa, esses empreendimentos vém ganhando mais espago a
cada ano, se concentrando principalmente em areas periféricas e de baixo valor, como ¢ o
caso do bairro Portal do Sol.

Os mapeamentos realizados revelaram, em quantidade expressiva, condominios que
ocupam extensas glebas destinadas a moradia da popula¢ao, distribuidos em diferentes bairros
de Jodo Pessoa. Alguns desses padrdes de ocupagdo segregatdrios ndo apresentam, como 0s
condominios fechados de alta renda, o isolamento em relacdo a cidade como um conceito
estruturante, mas que compartilham de algumas caracteristicas similares: extensas areas de
implantacdo, perimetros com muros continuos, controle de acesso por guaritas - e acabam por

gerar os seus mesmos efeitos negativos no tecido urbano.
1.3. A ORIGEM DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS (EM JOAO PESSOA)
Os Condominios Fechados surgiram nos Estados Unidos na década de 1950.

Considerados como fendomeno, passaram a fazer parte do panorama espacial e social de

muitas cidades e regides do mundo (RAPOSO, 2008 p. 109). Influenciados pelo modelo
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Norte Americano das gated communities, esse novo tipo de moradia atraiu os olhares dos
estudiosos na década de 1990.

Estudos a respeito dos Condominio Fechados, como forma de moradia, se expandiram
por diversas regides e paises. Ainda na década de 1990, nos Estados Unidos, os condominios
se consolidaram no mercado imobilidrio. Todavia, um dos primeiros empreendimentos
construidos com as caracteristicas dos Condominios Fechados atuais, foi o Tuxedo Park,
datado de 1885, proximo de Nova York (BECKER, 2005 p.06).

De acordo com Lara (2001), os Condominios Fechados surgiram nos Estados Unidos
influenciados pelas propostas do New Urbanism, que nasceu da necessidade de repensar os
suburbios que eram dominantes na década de 1950. O Movimento do Novo Urbanismo
acreditava que aumentando a densidade e promovendo usos residenciais € comerciais numa
mesma quadra estariam diminuindo a degradacdo ambiental e promovendo “vida” na cidade.
Porém, as propostas do movimento geraram uma homogeneidade com o nimero crescente de
condominios fechados e a paisagem passou a ser lida como uma imagem geral de intolerancia.

Em 1998, de acordo com o CAI (Community Association Institute) ja havia nos
Estados Unidos cerca de 42.000 (quarenta e dois mil) condominios fechados (BECKER, 2005
p.26) abrigando cerca de 2,5 milhdes de familias.

No Brasil, o crescimento dos condominios residenciais se deu na década de 1970 ¢
intensificaram as construgdes a partir da década de 1980. Comegaram a aparecer
principalmente nas periferias das cidades, originando-se da procura de moradores urbanos por
espagos de lazer e servigos para finais de semana. Dessa forma, os condominios tinham
basicamente a fun¢do de lazer para os finais de semana. Somente décadas seguintes, o
condominio passou a representar um simbolo de status e se tornando moradia permanente
para muitos.

Tendo como destaque inicial, na Regido Metropolitana de Sao Paulo, o condominio
Alphaville, baseado no modelo das edge cities norte-americanas, criado em 1974 nos
municipios de Barueri e Santana. A partir dai, foi se disseminando gradativamente nas
maiores cidades brasileiras: Rio de Janeiro, Goiania, Belo Horizonte, Salvador, entre outras.
Diferente das gated communities, os condominios residenciais no Brasil sdo geralmente
construidos em 4reas privadas ndo havendo nenhum tipo de apropriacdo de areas publicas
(LOPES, 2008, p. 56).

Este fendmeno em Jodo Pessoa data da década de 1980 e essa nova modalidade
residencial tem movimentado o mercado imobiliario da cidade, se tornando alvo de

investimento de grandes construtoras. O primeiro condominio, Village Atlantico Sul, datado
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de 1984, se localiza no bairro do Seixas e abrigava familias durante o veraneio, este tinha a
area das residéncias padronizadas e uma area de camping. Atualmente este condominio tem a
funcdo de moradia permanente. O Condominio Cabo Branco Residence Privé veio em
seguida, sendo o primeiro condominio a ser implantado no bairro Portal do Sol, datado de
1998 foi registrado como loteamento na Prefeitura Municipal da cidade, ja que nessa época a
legislagdo ndo abordava esse tipo de ocupagdo referente a construcdo de condominios
horizontais fechados.

A busca por seguranga consiste num motivo maior para o sucesso dos condominios. O
medo associado ao aumento da violéncia urbana ¢ um fator que impulsiona a procura de
moradias nos condominios, uma vez que, além da oferta de lazer e servigos, os condominios

também oferecem todo um aparato de servigos de seguranca.

1.4. METODOS PARA COLETA DE DADOS

Os métodos e técnicas utilizados podem ser divididos em duas fases: (1) coleta de
informacdes sobre os condominios fechados na cidade de Jodao Pessoa, a legislagdo,
levantamento de arquivos junto a Prefeitura Municipal, cartografia, sondagem sobre a
possibilidade de realizagdo de entrevistas com os moradores e de acesso aos arquivos dos
condominios, e pesquisa bibliografica; e (2) pesquisa de campo: Leitura das formas e usos das
areas de lazer coletivas, a visao dos moradores, aplicacdo dos questionarios, observagdes de
comportamento, registros fotograficos e observagdes dos tragos fisicos.

Na Prefeitura Municipal foram obtidos os desenhos de dois dos trés condominios
horizontais fechados analisados, informacdes relativas a aprovacdo dos projetos e construcao,

conforme mostram as figuras 05 e 06 a seguir.
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Figura 05: Planta do Cond. Cabo Branco Residence Figura 06: Planta do Cond. Porta do Sol. Fonte:
Privé. Fonte: Arquivo Central - PMJP. Nov/2010 Arquivo Central - PMJP. Nov/2010

Nas empresas que administram os condominios, foram obtidos os regimentos internos
e convencdes que norteiam todos os direitos e deveres dos moradores, do sindico e demais
responsaveis pela administracdo do mesmo. No regimento estdo descritos também as regras
de constru¢do e aprovacdo de projetos. Para o levantamento de campo, foram adotados:
questionarios, mapas de concentragdo de pessoas e fluxos, observacdes de comportamentos e
de tracos fisicos.

A construgdo de um instrumento como o questiondrio ¢ um processo cuidadoso que
passa por diversos ajustes até a obtencao de sua versdo final. O questionario foi aplicado com
0 objetivo de fazer uma sondagem sobre o grau de satisfacdo dos usudrios em relagdo a
diversos aspectos técnicos, funcionais e/ou comportamentais dos espacos coletivos dos
condominios horizontais fechados. Foram aplicados a 20% do ntimero total de lotes existentes
em cada condominio. Os dados gerados a partir do questiondrio podem ser comparados e
analisados tornando os resultados da pesquisa mais facilmente exploraveis. Assim, foi
elaborado um questiondrio (Anexo 3) que permitiu identificar comportamentos e satisfagdo
dos moradores com relacao as vivéncias nas areas de uso coletivo.

As fotografias possibilitaram definir limites do ambiente a ser analisado, analisar

aspectos de usos e morfologia urbana. Para esta pesquisa, foram realizados registros
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fotograficos dos trés condominios analisados com foco nas areas de uso coletivo, como ruas,
canteiros, areas de lazer e calgadas.

A pesquisa de campo assumiu papel fundamental para a realizacao deste trabalho, e foi
realizada entre os meses de maio e julho de 2011. Os mapas de concentragao ¢ fluxo de
pessoas foram realizados durante 3 dias em cada condominio, em diferentes horérios durante
o més de julho. Os registros fotograficos foram feitos durante as visitas para aplicacdo dos
questionarios, ou seja, nos meses de maio e junho.

Analisar uma populagdo de classe média e alta em condominios horizontais fechados
traz duas dificuldades imediatas: Primeiramente, porque pesquisar pessoas em seus locais de
moradia significa interferir na privacidade dessas pessoas, € nem sempre elas estdo dispostas a
se submeterem a isso. Em segundo lugar, a dificuldade estd em se trabalhar com classes
médias e altas, porque essas classes dispdoem cada vez menos de tempo dentro de casa, tendo
em vista as demandas de trabalho e novos arranjos familiares. Houve muita dificuldade de

acesso aos moradores em dois dos trés condominios objeto de estudo desta pesquisa.

1.5. METODOLOGIAS SELECIONADAS PARA APREENSAO DO ESPACO URBANO

Para analisar as formas que assumem os condominios fechados estudados nesta
pesquisa e suas respectivas areas de uso coletivo, bem como as relagcdes sociais e
comportamentos mais frequentes no interior desses empreendimentos, foi preciso analisar os
locais de implantacao dos condominios escolhidos, ou seja, o sitio fisico, o interior de cada
condominio estudado, principalmente as areas de uso coletivo, avaliando as ruas, pragas e
areas de lazer, e ainda, a vivéncia dos moradores nessas areas. Para isso, foi necessario fazer
um embasamento tedrico sobre o assunto, consultando textos de autores como Maria Elaine
Kohlsdorf, Kevin Lynch, Jan Gehl, dentre outros, que tratam de andlises morfoldgicas e
organizagao socioespacial.

Kohlsdorf (1985, p.162) classifica as caracteristicas proprias de cada morfologia
basica sem ainda levar em consideragdo as leis de organizagdo destes espacos segundo os
individuos e grupos sociais que os vivenciam, estas morfologias foram examinadas com o
auxilio de categorias de andlise do espago, inicialmente de configuragdes necessariamente
ligadas a aspectos estruturais de uso e apropriacdo: sitio fisico, planta baixa e estrutura interna
do espago.

Uma das caracteristicas mais marcantes dos condominios horizontais fechados ¢ o

cuidado quanto a escolha do sitio, ja que esse tipo de empreendimento requer uma extensa
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area para implantagdo. Com isso, os condominios horizontais fechados sdo geralmente
implantados em areas periféricas da cidade, ou seja, areas localizadas nos limites geograficos
da cidade, distante do centro, muitas vezes essas areas sao pouco adensadas e urbanizadas e,
consequentemente, de baixo custo. No caso dos trés condominios analisados, todos se
localizam em 4rea periférica da cidade de Jodo Pessoa e seus limites sdo sempre barreiras
reais, ou seja, muros com mais de 3 (trés) metros de altura e nunca elementos de facil
transposic¢ao fisica.

Os condominios horizontais fechados apresentam tipos semelhantes de planta baixa
(KOHLSDOREF, 1985, p.172): regularidade na malha, disposicdo dos lotes, area reservada
para lazer, um eixo de acesso, etc. Com relacdo ao parcelamento do solo, a ocupagdo ¢
predominantemente por lotes € uma caracteristica do parcelamento do solo desse tipo de
empreendimento ¢ o maior aproveitamento dos espacos para lotes, ja que esse modelo de
habitacdo visa principalmente o lucro, com isso, as residéncias ficam muito proximas uma das
outras tirando dos moradores a privacidade e impondo uma relagdo de vizinhanga. A cada
conjunto de lotes, geralmente iguais, com acesso por vias locais, comunicadas por outras vias
locais delimitam-se as quadras. No interior dos condominios, as quadras loteadas sdao de uso
exclusivamente habitacional e existem outras quadras para lazer e convivéncia entre os
moradores.

A estrutura interna do espago, descreve que os assentamentos estruturam
diferentemente seus espagos, apresentando pontos de contato e distanciamento entre si
(KOHLSDOREF, 1985, p.185). As vias comparecem com fungdes especificas de possibilitar
deslocamentos e no caso dos condominios horizontais fechados, configuram-se como
superficies proximas das edificagdes. De acordo com Lynch (1997, p.52), as vias sdos os
canais de circulacdo ao longo dos quais os habitantes observam-nas a medida que se
locomovem por elas.

Tratar da percepcao com relagdo ao espaco se refere a identificacdo espacial de lugares
ja vivenciados, onde a percepgao forma-se por representacdo e interpretacdo pela memoria de
caracteristicas morfologicas (KOHLSDORF, 2005, p. 3). De acordo com Lynch (1997, p. 3) a
legibilidade ¢ entendida como a facilidade com que cada parte da cidade pode ser reconhecida
e organizada em um padrdo coerente, esclarecendo que a legibilidade a que se refere o autor ¢
aquela proveniente dos aspectos visuais. Um ambiente legivel oferece seguranca e possibilita
uma experiéncia urbana mais intensa, uma vez que a cidade explore seu potencial visual e
expresse toda a sua complexidade. O condominio fechado vai de encontro a esse conceito por

se tratar de um empreendimento ilegivel para quem esta de fora, circundado por uma extensa
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barreira fisica. Ligado ao conceito de legibilidade, estd a imaginabilidade, uma vez que
imagens "fortes" aumentam a probabilidade de se construir uma visdo clara e estruturada da

cidade.

Figura 07: Ilegibilidade visual entre os condominios. Fonte: Arquivo Pessoal. Julho/2010

O contexto do bairro Portal do Sol para a constru¢do dos condominios fechados,
segundo as agdes transformadoras caracteristica de cada quadro de ocupacao, se incorpora a
atual paisagem urbana. Ainda existem vestigios da paisagem urbana e da morfologia anterior,
e estes vestigios podem ser vistos ao circular pelo bairro. Devido a sua distdncia do centro e
de outros bairros mais antigos, uma série de medidas urbanisticas nao foram realizadas, como
por exemplo, infraestrutura basica prevista pelo codigo de Urbanismo.

Os condominios horizontais fechados analisados tém seu territoério demarcado por
muros com mais de trés metros de altura e com cerca elétrica em toda extensdo do muro. Para
Lynch (1997, p. 52) esses muros sdo limites, ou barreiras mais ou menos penetraveis. O
parcelamento do solo ¢ feito respeitando a topografia existente. Quando existe vegetacao
natural, apenas alguns condominios a preservam parcialmente, outros, nao preservam nada,
replantando algumas arvores ap6s o parcelamento do solo para atender aos 5% de area verde
determinado pelo Cdodigo de Urbanismo.

Ao tratar da organizagdo socioespacial, Jan Gehl (2006, p. 17) escreve sobre as
atividades exteriores realizadas no dia a dia que influenciam uma série de condicionantes, por
exemplo, o entorno fisico. O autor descreve um conjunto de atividades realizadas no espago
urbano e as condic¢des fisicas que influenciam essas atividades, classificando-as em trés
categorias: atividades necessarias, atividades opcionais e atividades sociais. Essa classificagao
foi utilizada para identificar as atividades realizadas pelos moradores dos condominios

horizontais fechados, objetos de estudo deste trabalho.
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As atividades necessarias incluem aquelas que sdo mais ou menos obrigatorias, ou
seja, sdo aquelas atividades que as pessoas estdo mais ou menos obrigadas a realizar
independentemente das condi¢des exteriores serem favoraveis: ir ao colégio, ir ao trabalho,
esperar o Onibus, ir a padaria, ao supermercado, esperar uma pessoa, etc. Estas atividades
estdo geralmente relacionadas a acdo de caminhar e sdo mais ou menos independentes do
entorno e os participantes ndo tem necessariamente relagdes.

As atividades opcionais sdo aquelas que se participa se existir o desejo de fazé-la ou se
o tempo e o lugar permitirem, ou seja, estas atividades so6 se realizam quando os
condicionantes exteriores sdo favoraveis. Esta categoria inclui atividades como dar um
passeio para tomar um pouco de ar fresco, sentar para tomar sol, ler o jornal sentado no banco
de uma praga, etc.

De acordo com o Gehl (2006, p.19), quando os ambientes externos sdo de pouca
qualidade, as atividades se restringem a apenas as atividades estritamente necessarias, mas
quando os ambientes externos sdo de boa qualidade, as atividades tendem a durar mais.
Espacos de boa qualidade tendem a distrair as pessoas, que caminham mais devagar, sdo
influenciadas a sentar-se por exemplo. Espacos de pouca qualidade influenciam o minimo de
atividade possivel fazendo o caminhante seguir rapidamente para casa.

Na realidade intramuros dos condominios residenciais fechados, toda a infraestrutura
do condominio ¢ planejada para atender perfeitamente aos moradores. A maior parte do
condominio ¢ loteada e uma parte reservada para a constru¢cdo da area de lazer. Essas areas
reservadas para o lazer dos moradores, embora tenham boa qualidade, geralmente se
localizam distantes da maioria das residéncias e ndo existem atividades necessdrias que
estimulem o uso pelos moradores. As areas de lazer dos condominios, embora influenciem a
realizagdo de atividades opcionais, precisa existir uma motivagao para fazer o morador dirigir-
se até la.

As atividades sociais sdo todas aquelas que dependem da presenca de outras pessoas.
Acontecem de maneira espontdnea como consequéncia direta da presenca de pessoas no
mesmo espaco ¢ variam de acordo com o contexto que se produz, por exemplo, areas
residenciais, entorno de colégios, lugares de trabalho; onde existe pessoas com interesse
comum. Isso implica que as atividades sociais acontecem indiretamente quando as atividades
necessarias e opcionais proporcionam melhores condi¢des de interacao.

Além das atividades, as regras de conduta em ruas, parques, restaurantes, teatros, lojas,
pistas de danga, sala de reunides e outros lugares que concentram pessoas, dizem muito sobre

as formas de organizagdo social. Um ato pode ser apropriado ou ndo apenas de acordo com o
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que um determinado grupo social define. Quando pessoas entram no campo de visdo de outras
pessoas ndo € preciso que haja nenhuma comunica¢do oral entre eles para que se inicie
inevitavelmente um tipo de comunicagao.

O interior dos condominios horizontais fechados aqui analisados, pela estrutura fisica

e organizagao socioespacial, influenciam as vivéncias e o estilo de vida dos moradores.



CAPITULO 2

DISTINGUINDO ESPACO E LUGAR
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Segundo a Prefeitura Municipal, a cidade de Jodo Pessoa possui atualmente, 64 bairros
com configuragdes e perfis que variam de acordo com a classe social presente em cada bairro.
Entretanto, Jodo Pessoa vem passando por diversas transformagdes espaciais influenciados
pela economia e cultura vigentes, por exemplo: espraiamento, periferizacdo, crescimento
vertical, segregacdo, enobrecimento de algumas areas e outras tendéncias contemporaneas
relacionadas com o surgimento dos condominios fechados.

O processo de crescimento urbano espraiado apresentado pela cidade de Jodao Pessoa,
a partir da década de 1970, tem a ver, primeiramente, com o aumento significativo da
populacao (BARBOSA, 2011, p. 37). Assim, a demanda por moradias aumentou favorecendo
os interesses de grupos ligados ao capital imobiliario que lucraram com a periferizacdo da
cidade.

Atualmente, as avenidas Epitacio Pessoa, Beira Rio e Rui Carneiro se constituem
eixos de comércio e servigo, assim como os bairros litordneos passaram por um intenso
aumento populacional e de valor imobilidrio. Com o intenso crescimento e valorizagao desses
bairros litoraneos, alguns fatores como a verticalizacdo, por exemplo, geraram problemas
urbanos relacionados principalmente a acessibilidade e a seguranca. Neste item
apresentaremos os aspectos centrais do bairro Portal do Sol para o entendimento do processo

de implantagdo dos trés condominios horizontais fechados analisados nesta pesquisa.

2.1. CARACTERIZACAO DA AREA

2.1.1 Delimitacao Territorial

O recorte territorial da pesquisa, constituido pelo bairro Portal do Sol, trata-se de uma
area pouco urbanizada, escassamente provida de infraestrutura urbana, com grandes vazios e
baixa densidade, localizado numa é&rea mais periférica da cidade, aumentando a dependéncia
do automovel.

Em extensdo territorial, o bairro do Portal do Sol possui mais de 545 hectares, de
acordo com o censo do IBGE (2010) Jodao Pessoa possui uma populagdo urbana de 720,789
habitantes e no bairro Portal do Sol, em 2000 o censo registrou 1.878 habitantes, esse nimero
aumentou para 4.136 habitantes em 2010. Do ano 2000 para o ano de 2010, foram
implantados no bairro aproximadamente 6 (seis) dos 7 (sete) condominios existentes na area.

Assim, a densidade demografica, segundo o IBGE (2010) ¢ de 793,12 hab/Km? neste bairro.



Legenda: Bairro Portal do Sol
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Figura 08: Delimitagdo territorial do bairro Portal do Sol. Fonte: Google earth editado por Julio

Gongalves. Ago/2011.

Localizado entre os bairros de Altiplano, a norte; Ponta do Seixas, a leste; Mangabeira

e Costa do Sol, a sul; e, Bancarios e Cidade Universitaria a oeste, como mostra a figura 09, o

bairro Portal do Sol ¢ seguido do bairro do Altiplano que possui segunda maior extensdo, com

225,60 hectares, sendo o bairro mais populoso do setor litoraneo sul com 4.151 habitantes. O

setor litoraneo sul abrange os bairros do Altiplano, Portal do Sol, Ponta do Seixas, Penha e

Costa do Sol.
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Legenda:
[ Bairro - Cabo Branco
B Bairro - Ponta dos Seixas
B Bairro - Penha
Bairro - Costa do Sol

B Bairro - Mangabeira
[ Bairro - Jardim Cidade Universitaria

Bairro - Bancarios

Bairro - Altiplano Cabo Branco

| Bairro - Jardim Botanico
B Bairro - Centro
Il Bairro - Portal do Sol

Figura 09: O Centro de Jodo Pessoa e os bairros vizinhos ao Portal do Sol. Fonte: Google earth editado

por Julio Gongalves. Ago/2011.
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A opg¢do por estudar os condominios horizontais fechados do bairro do Portal do Sol
adveio também do reconhecimento do processo de produgdo crescente do espaco urbano e a
crescente valorizacdo sob o ponto de vista do mercado imobilidrio, através dos inimeros
condominios horizontais fechados implantados no bairro a despeito da extensa area que forma
os vazios urbanos. E, paralelamente ao desenvolvimento dessa area ocorrem a marginalizacao
de determinados espagos publicos devido ao deslocamento da populacdo mais rica para
assentamentos mais distantes.

A cidade de Jodao Pessoa possui atualmente 11 (onze) condominios horizontais
fechados direcionados a classe média/alta e desse total, o bairro Portal do Sol possui 7 (sete)
condominios horizontais fechados e 1 (um) condominio vertical ainda em fase de acabamento,
direcionados a classe média/alta. Os condominios horizontais sdo: Cabo Branco Residence
Prive (1998), Extremo Oriental (2005), Porta do Sol (2004), Bougainville (2004), Vilas do
Farol (2008), Bosque das Orquideas (2007) e Bosque das Gameleiras (2007); e o condominio
vertical ¢ o Jardim Cabo Branco (2009). Desse total, trés sdo objetos de estudo deste trabalho:

o Cabo Branco Residence Prive, Porta do Sol e Bosque das Orquideas (Figura 10).
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Legenda: [l Condominio Cabo Branco Residence Privé
[ Condominio Porta do Sol

Condominio Bosque das Orquideas
== Bairro Portal do Sol

Figura 10: Localizagdo dos trés condominios analisados no bairro Portal do Sol. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves. Ago/2011.

Essa area apresenta uma leitura da paisagem urbana notadamente horizontal e parte do

bairro possui resquicios de vegetacdo primitiva.
2.1.2. Infraestrutura Urbana

Os condominios horizontais fechados foram implantados em uma Zona Residencial 3
(Mapa 01) e trata-se de uma area nao atendida com toda infraestrutura bésica prevista no Art.
7° do Cédigo de Urbanismo, XI - Infraestrutura bésica: os sistemas de abastecimento de
agua, coleta e destinacdo final de esgotos, drenagem de aguas pluviais, energia elétrica,

iluminagdo publica e vias pavimentadas. No caso dos condominios fechados, as residéncias
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possuem fossas sépticas e com relagdo ao abastecimento de dgua ligado a rede geral, todos os
condominios possuem pogos artesianos. De acordo com Cabral (2009), os bairros Portal do
Sol e Ponta do Seixas possuem menos de 20% das edificagdes ligadas a rede de abastecimento
d'agua.

A coleta de lixo publica atende os bairros do Altiplano e Ponta do Seixas, nos
condominios, os funcionarios recolhem residuos dos conddéminos (Figura 11) que sao
transportados até o deposito de lixo localizado na area externa dos condominios para serem
recolhidos pelo servigo publico de coleta de lixo. A infraestrutura viaria presente no bairro
Portal do Sol ¢ precaria, devido a recente expansdo desse bairro, assim, a maioria das ruas nao
sdo pavimentadas (Figura 12). Apesar o baixo nimero de ruas pavimentadas no bairro, €
possivel notar que todas as vias de acesso aos condominios sdo pavimentadas, iluminadas e

sinalizadas.

Figura 11: Carrinho que recolhe o lixo no interior do Figura 12: Rua ndo pavimentada do bairro Portal do

condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte: Sol. Fonte: arquivo pessoal. Maio/2011.

arquivo pessoal. Abril/2009.

No que diz respeito as calgadas do bairro Portal do Sol, com excecao das calcadas dos
condominios horizontais, o restante do bairro apresenta uma situagdo precaria. Quando existe
calcada, esta ¢ intransitavel, pela presenca de vegetagdo, falta de cuidado, e em muitos casos,
ndo existem calgadas. Segundo Jane Jacobs (2000, p.29), a calgada ¢ a parte da rua que cabe
aos pedestres, mas ela por si s6 ndo significa nada, pois junto com os edificios e as outras
calcadas ¢ que veremos seu significado, ja que manter a seguranga ¢ fun¢ao fundamental das
ruas e suas calgadas.

Ao analisar o nivel de equipamentos publicos de servigos e comércios para a

populagdo local do bairro e para os moradores dos condominios, foi possivel perceber a
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precariedade nesse item, porque existem poucos estabelecimentos comerciais e/ou de
servicos. Para os moradores dos condominios, qualquer necessidade, como por exemplo, ir a
supermercados e padaria, € necessario o auxilio do automodvel. Para se locomover até
universidades, hospitais particulares, supermercados, etc., gasta-se uma média de 15 minutos

de carro.

2.1.3. Legislac¢ao

A constru¢do de condominios horizontais fechados, no Municipio de Jodo Pessoa, se
da ainda com a auséncia de parametros urbanisticos especificos devido ao fato do Cédigo de
Urbanismo da cidade de Jodo Pessoa, aprovado em 1975, se mostrar defasado com relagao a
dindmica urbana atual. O Codigo de Urbanismo tem como finalidade assegurar o
desenvolvimento fisico da estrutura urbana de forma a capacitar as fungdes de habitar,
trabalhar, circular e recrear. Alguns parametros existem a fim de melhor organizar bairros e
seus respectivos usos e ocupagdes.

Somente com o Decreto Lei n® 5.363 de 2005, o condominio horizontal foi
reconhecido como parte da cidade focalizando a faixa Altiplano - Cabo Branco, como
classifica o codigo, mas, ainda sem especificar diretrizes de ocupacdo, como, por exemplo:
afastamentos, integragdo com a malha urbana, alternativas para muros e espacos publicos.

Com relacdo ao uso e parcelamento do solo, inicialmente ndo havia a tipologia
Condominio Fechado, havia apenas a denominagdo R4 - multifamiliar, que especificava um

conjunto residencial do tipo horizontal, conforme pode ser verificado na tabela 01, a seguir:



CLASSIFICACAO E CODIFICACAOQ DOS USOS DO SOLO USO RESIDENCIAL

uso

TIFO

CARACTERISTICAS

R1

Unifamiliar

Uma habitagdo por lote

R2

Bifamiliar

Duas habitagdes por lote (Ver art. 187)

R3

Multifamiliar

Trés ou maig habitagdes por lote (Ver
art.187)

R4

Multifamiliar

Conjunto residencial horiazonta
emedificagfes unifamilires destinadas a
habitagdo permantente, num mesmo lote,
fermando um todo harménico do ponto de
vista urbanistico, arquitetdnico e paizagistico.

R5

Multifamiliar

Mais de duas habitagdes por lote agrupadas
verticalmente em edificacdes gue tenham
altura limitada em 3 (trés) pavimentos sendo
em todos o5 casos admintido a solugdo
duplex para o dltimo pavimento.

RE

Multifamiliar

Mais de duas habitagdes por lote agrupadas
verticalmente em edificacdes gue tenham
altura limitada em 3 (irés) pavimentos
considerando-se cbrigatdrio o uso de pilotis.

R7

Habitagdes para atendimento a programas
de relocalizacdo de populagdes de baixa
renda cujas caracteristicas e localizagda

sendo fixadas pela Prefeitura.

Tabela 01: Quadro de Zoneamento de Uso — ZONA: ZR3. Fonte: Lei 2.699/79 do Cédigo de Urbanismo

de Jodo Pessoa, 1979.
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Na tabela de Zoneamento, que determina o uso R4 como permitido, ndo ha indicagdo

de parametros minimos de implantacao, e sim a necessidade de consultar o anexo 9 (nove),

porém no referido anexo nao constam tais informacoes.

As diversas areas que compoe a cidade sdo divididas em zonas e a partir de cada zona,

o codigo de urbanismo especifica como deve ser a ocupagdo e restricdes quanto ao uso, se

necessario. A elas se definem usos idénticos ou compativeis e as areas referentes a cada zona

fica restrito apenas a esses usos estabelecidos. Além da diferenciagdo de usos, as zonas

diferenciam-se entre si pela ocupacao e aproveitamento dos lotes.

O bairro Portal do Sol, estd inserido numa ZR3, Zona Residencial trés, especificado no

anexo oito (08) do Codigo de Urbanismo pelo art® 168 e zoneado no mapa 01. O bairro Portal

do Sol esta inserido na area delimitada pelo codigo como Altiplano Cabo Branco.
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Mapa 01: Mapa de Zonas de Jodo Pessoa. Fonte: Codigo de Urbanismo. Nov/2009

Com a atualizagdo do Decreto 5.285/05 ¢ possivel encontrar pela primeira vez, na
tabela ZR3, o termo Condominio Horizontal, porém sem nenhuma especificagdo de valores
referente aos afastamentos, ocupacdo e altura maxima, apenas classifica como R4 e indica o

anexo 9 (nove) como ja foi mostrado anteriormente.
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ZONA RESIDENCIAL 3 (ZR3)
USOS LOTE (] EDIFICACAO (A)
resuroos | WA | TRV | QU | i |~ T oo
R 35000 | 1200 80 - 5.00 150 3.00
R2 (1) | 45000 | 1500 50 2P 5.00 150 3.00
R3 - - 50 2PV 5.00 150 3.00
R4 CONDOMINIO HORIZONTAL VER ANEXO 09
RS (2 600,00 | 15.00 40 | ,S. | s00 4.00 400
RS 600,00 | 15.00 35 4pv 5.00 3.00 3.00
R6 900,00 | 20.00 30 - 5.00 4+{h10) | 4+(h10)
R8 36000 | 12.00 85 | TV 500 150 3.00
CL=SL(3) | 360,00 | 12.00 50 3PV 5.00 150 3.00
CB=SB | 45000 | 1500 50 3PV 5.00 2.00 3.00
IL 600,00 | 15.00 50 2PV 5.00 150 3.00
IPP (4) | 26000 | 1200 50 2PV 5.00 150 3.00

Tabela 02: Decreto N° 5.285/05. Classificag@o e codificagdo dos usos do solo. Fonte: Tabela fotografada
do Codigo de Urbanismo, Jodo Pessoa, 2005.

As poucas leis especificas existentes sobre condominio fechado parecem regular,
basicamente, seu tamanho e algumas varidveis relacionadas ao interior como a percentagem
de area construida e de uso comum (Becker, 2005 p.35) faltando outros parametros
construtivos evitando a expansao desordenada desse tipo de empreendimento.

O decreto N° 5.363/05 se refere ao licenciamento da tipologia condominio horizontal
na area do Cabo Branco, e institui a contrapartida financeira a ser paga ao municipio por todos
os empreendimentos imobilidrios localizados na sua area de abrangéncia e da importancia de
normas disciplinadoras que mesmo ndo impedindo o crescimento desses empreendimentos,
ndo favoreca ainda mais seu impacto na malha urbana. O que mostra que o Poder Municipal
esta atento ao lapso entre a lei urbana e a dindmica do mercado imobiliario.

Devido a falta do reconhecimento da tipologia, os primeiros condominios fechados da
cidade de Jodo Pessoa foram registrados como loteamentos, por exemplo, o Condominio
Cabo Branco Residence Prive, datado de 1999. Somente no ano de 2009, a sindica,
juntamente com a engenheira deste condominio, entraram com o pedido de remembramento,
quando o condominio passou a ser reconhecido como tal.

A érea do Altiplano-Cabo Branco que compreende o bairro Portal do Sol ¢ delimitado
pelo Setor de Amenizacdo Ambiental no Codigo de Urbanismo, que define indicadores
urbanisticos de uso e ocupacao do solo. Para cada zona definida, de acordo com o Art°® 174,
estabelecem-se usos permitidos, tolerados e proibidos.

Classificado como H2, o tipo de moradia em condominio ¢ citado no Cddigo de

Urbanismo mostrando seu reconhecimento como forma de ocupac¢do dentro do espago urbano.
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E de suma importancia o reconhecimento e adequacdo da norma como meio de impedir a

expansao desordenada de modo a ndo prejudicar a paisagem urbana.

SETOR DE AMENIZAGAD AMBIENTAL- ESPECIFICACOES DE USO E OCUPAGAD DO SOLO.

AREA | TAXA | INDICE ALTURA AFASTAMENTOS
MiNIMA | OCUP. | APROV. [ em metros)
Usos (1)
{m 2) % Frente Lateral Fundo
HT1, HTZ, ASS1, C2,
DW2, DV3, 5.000 40.0 1.0 3 Pavs. 10,0 5.0 g0
HT3, TR1, TRZ, H1 1.250 40,0 1.0 3 Favs. 10,0 5.0 20
H2 (Cendominio . —_— -
Horizontal) (2] 0.000 - 1.0 2 Pavs 20,00
2.500 40,0 1.0 3 Favs. 10,0 3.0 3.0
CW1, CVZ, CW3 (3)

Tabela 03: Setor de Amenizacdo Ambiental. Fonte: Codigo de Urbanismo de Jodo Pessoa, 2005

O descompasso entre as lentas atualizacdes da legislacdo urbanistica e a rapida
dinamica do mercado imobiliario na area estudada constituiu um ponto de fragilidade para sua
preservagdo ambiental e qualidade urbana, e muitos danos podem ser percebidos atualmente
ao se fazer uma sobreposicao entre o mapa de uso de solo cedido pela PMJP, e uma imagem
aérea da situacao atual.

Cinco dos condominios (Cabo Branco Prive, Bosque das Orquideas, Bosque das
Gameleiras, Extremo Oriental e Portal do Sol) localizados no bairro Portal do Sol, segundo o
mapa de zoneamento e uso do solo de Jodo Pessoa, estdo predominantemente dentro da Zona
Residencial 3, porém apresentam alguma sobreposicdo dentro das Zonas Especiais de

Preservacao ou de Preservacao Rigorosa.
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Figura 13: Sobreposi¢do do mapa atual do Google earth com o mapa de uso do solo da Prefeitura de Jodo
Pessoa, mostrando que alguns dos condominios se adentram nas zonas de preservagdo e outros ndo apresentam
areas verdes. Fonte: arquivo do grupo de pesquisa: “O muro e a cidade: “guetificagdo” em Jodo Pessoa a partir
dos condominios fechados emergentes?", 2009.

Além das leis municipais, existem ainda as leis de condominio que sdo importantes
porque especificam as formas de funcionamentos, direitos e deveres dos condominos, tarefas
do sindico, entre outras. E crescente o numero de condominios residenciais no Brasil. Nos
ultimos 5 a 10 anos podemos notar um interesse crescente do mercado em torno dos
condominios, no entanto, as leis € normas que regulam os condominios residenciais sdo
comumente desconhecidas e negligenciados.

As leis e normas que regulam os condominios sdo: O Novo Codigo Civil Brasileiro
(Lei Federal N° 10.406/ 2002), a Lei de Condominio (Lei Federal N° 4.591/ 1964), O
Regimento Interno e a Convencao dos Condominios (particulares para cada condominio) e as
decisdes da Assembleia Geral.

O condominio € previsto no Novo Codigo Civil e na Lei de Condominio como uma
edificacdo contendo propriedade privada exclusiva e propriedade comum. A area exclusiva ¢

de uso particular do condominio e as areas comuns sdo de uso de todos, ndo podendo ser
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alienadas ou divididas. A convenc¢do do condominio deve ser elaborada pelos titulares das
unidades, sendo no minimo 2/3 das fragdes ideais.

Até 2003 os condominios eram regidos pela Lei de Condominio. Em 2003 o Novo
Cdodigo Civil trouxe em seu corpo uma parte dedicada aos condominios, o que ndo invalida a
Lei de Condominio de 1964, mas entra em conflito com essa em alguns pontos, nos quais a
orientacdo € que prevaleca o Novo Codigo Civil.

O Regimento Interno e a Convengdo de condominio, sdo normas criadas pelos
proprietarios de determinado condominio para regulamentar o convivio interno dos
moradores. A Convencdo, ¢ um dos pré-requisitos para constituir-se condominio e poder
registra-lo em cartério. Enquanto a Convengdo regulamenta o direito sobre a propriedade, o
Regimento Interno regulamenta o direito sobre o uso, complementando a Convengao.

Com relagdao aos direitos e deveres dos condominos, a convengdo € o regimento
interno deixam claro o direito de utilizarem livremente suas unidades, desde que esse uso nao

interfira para outros conddminos o mesmo direito.

2.2. TRES CONDOMINIOS

Os condominios fechados selecionados localizam-se no bairro Portal do Sol, em Jodo
Pessoa, cidade que, como outras, retrata a expansdo dessa tipologia habitacional pelos varios
empreendimentos construidos e em construcdo. Em Jodao Pessoa, at¢ 2009, havia dez (10)
condominios horizontais fechados registrados na Prefeitura Municipal e a procura por lotes no
interior desses empreendimentos ¢ cada vez maior, devido aos inimeros investimentos da
especulacdo imobiliaria em propagandas. Tal informacdo foi narrada durante entrevista feita
com dois corretores de imdveis, em junho de 2012.

O interesse de investigar condominios horizontais fechados em Jodao Pessoa se da
pelas varias discussdes e pesquisas que abordam suas origens, causas e consequéncias, além
de estudos que tratam de assuntos ligados a espagos publicos e segregacdo, mas ndo existem
estudos especificos que avaliem o desempenho das areas de uso coletivo dos condominios
horizontais fechados, como ja foi mencionado.

Os condominios fechados mais recorrentes na cidade de Jodo Pessoa sdo os verticais,
mas as mudangas na leitura da paisagem urbana causadas pela concentracdo de condominios
horizontais fechados no mesmo bairro periférico da cidade, como mostra a figura 14, chamou
a atencdo de estudiosos de diversas areas, por exemplo, arquitetura e geografia (BECKER,

2005; BARBOSA, 2005).
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Figura 14: Condominios fechados concentrados na regido dos bairros Altiplano, Portal do Sol e Ponta do
Seixas: 1-Vila Real; 2-Vila do Farol; 3- Village Atlantico do Sul; 4-Extremo Oriental; 5-Cabo Branco
Residence Privé; 6-Portal do Sol; 7-Jardim Cabo Branco (este, o tinico condominio vertical na area); 8-Bosque

das Gameleiras; 9-Bosque das Orquideas e 10-Bongainville. Fonte: Patricia Alonso ¢ Wylnna Vidal, 2011.

Apo6s leitura das geoimagens da cidade e pesquisa no arquivo central da Prefeitura
Municipal para identificar o bairro com a maior concentracdo de condominios horizontais
fechados, a selecdo dos condominios analisados nesta pesquisa foi realizada apos
mapeamento de todos os condominios horizontais fechados localizados na cidade de Jodo
Pessoa. Os trés condominios horizontais fechados escolhidos para analise nesta pesquisa serao

descritos a seguir.

2.2.1. Cabo Branco Residence Prive

Localizacao e Limites

Localizado na Avenida Hilton Souto Maior, na cidade de Jodo Pessoa, o Condominio
Cabo Branco Residence Prive teve seu processo de aprovacdo em 20 de janeiro de 1988,
assim, ¢ o condominio mais antigo no bairro Portal do Sol.

Completamente delimitado por muros, apenas na fachada frontal existe um gradil, e

acima desse, a cerca elétrica. O Condominio Cabo Branco Residence Prive tem a fachada
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frontal voltada para a rua, indicada na figura 15 como sendo a Estrada da Penha e as demais
fechadas estdo voltadas para outros condominios horizontais fechados: a direita, fica o
Condominio Extremo Oriente; a esquerda, fica o Condominio Porta do Sol e atrds do

condominio, se tem o muro do Condominio Bougainville.

Cabo Branco Residence Pnve

e

. — ™
E.F.’_br?ﬁhdo Sol
B g

FExtremo)Oriente

Figura 15: condominios localizados no entorno do Condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte:
www.wikimapia.com editado por Christiane Nicolau. Julho/2010

Essa avenida definida no mapa como "Estrada da Penha" possui atualmente outro
nome ja registrado: Avenida Hilton Souto Maior, que passa entre os seguintes bairros: Agua

Fria, Jos¢ Américo, Jardim Cidade Universitaria, Mangabeira, Quadramares e Porta do Sol.

Planta Baixa

O Condominio Cabo Branco Residence Prive é dividido em quadras e subdividido em
lotes, as casas sdo organizadas lado a lado com uma distancia de quatro metros uma das
outras, corespondente ao recuo obrigatorio de dois (02) metros em cada lateral de cada lote.
Sao dezenove (19) quadras e quatrocentos e trinta e oito (438) lotes sendo que sete (07) destes

lotes, foram inicialmente destinados a area comercial, de uma area total de 33,75 hectares.
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Figura 16: Condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte: Google earth editado por Christiane Nicolau.
Julho de 2012.

Apesar de existirem sete lotes destinados a atividades comerciais apenas dois lotes
foram utilizados para constru¢do desses estabelecimentos, em um lote funciona o mercadinho
"Center Prive" e no outro, o "Prive Shop" que contém marmitaria, loja de presentes,
costureira, loja de material de piscina, dois saldes de beleza, manicure, curso de inglés e

desenho, e uma loja de cosméticos.

Figura 17: Mercadinho Center Prive. Fonte: Christiane Figura 18: Prive Shop. Fonte: Christiane Nicolau.
Nicolau. Julho/2010. Julho/2010.
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De acordo com o Regimento Interno, o Condominio Cabo Branco Residence Prive
conta com sistema viario inteiramente asfaltado, mas nao totalmente integrado a malha
urbana, ja que existe uma rua paralela a Avenida Hilton Souto Maior onde ¢ utilizada apenas
para acesso ao condominio; conta ainda com sistema de energia elétrica e iluminagao publica,
sendo a rua principal com iluminagdo na cor branca e nas ruas secundérias ¢ utilizada uma
iluminacdo amarelada; sistema de drenagem de aguas pluviais; sistema de irrigagdo
automatica para jardins e parques; sistema de agua e reservatorio elevado com o pogo
artesiano, para manutencdo e fornecimento exclusivo ao condominio. Na extensdo territorial
do condominio, existem cinco (05) guaritas de seguranca (Figura 16), porém elas ndo sdo
utilizadas desde a ocupagdo dos terrenos vizinhos por outros condominios horizontais
fechados. Os muros abrangem a area total do condominio dotada de acesso unico para

moradores e visitantes e outro para cargas e funcionarios.

Area de lotes 164.578,94 m* 48,70%
Areas verdes 94.655,05m? 28,00%
Area Remanescente 40.261,91 m? 11,63%
Area do sistema viario 38.255,05m? 11,40%
Area total 337.591,60 m? 100,00%

Tabela 04: Quadro geral das areas internas do condominio. Fonte: Regimento Interno. Julho/2011.

O sistema viario interno do condominio possui uma area total de 38.255,05m?,
equivalente a 11,40% da érea total da propriedade. O arruamento onde se encontra a portaria
possui uma via principal com vinte e dois (22) metros de largura e duas pistas de rolamento
com seis (06) metros em mao unica, interligando as vias secundarias com se¢ao de oito (08)
metros, incluindo passeios, estas reservadas ao transito local, como mostra a figura 15 a

seguir. Nao hé nesse condominio sinaliza¢ao nas esquinas com os nomes das ruas.
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A ligacdo das ruas locais por um eixo central faz com que apenas os moradores e
visitantes circulem nessas ruas, diminuindo assim o fluxo e aumentando ainda mais a
tranquilidade entre as quadras. Assim, o maior fluxo de veiculos durante todo o dia se
concentra no eixo central.

A avenida principal do interior do condominio ¢ arborizada com éarvores de médio e
grande porte e algumas outras vegetagdes de pequeno porte. Essa arborizagdo contribui para
sombrear a rua por um periodo maior de tempo, porém essa arborizagao nao se faz presente

nas vias locais do condominio cabendo aos proprietarios arborizar ou nao.

Figura 19: Eixo central do condominio com canteiro Figura 20: Casa arborizada. Fonte: Christiane Nicolau.
arborizado. Fonte: Christiane Nicolau. Abril/2009. Abril/2009.

Acessos

Os acessos ao interior do Condominio Cabo Branco Residence Prive localizam-se na
fachada frontal e a entrada ¢ permanentemente vigiada por guardas de seguranca de uma
empresa terceirizada e assistida por funcionarios administrativos também contratados de uma
empresa especializada e, por fim, acesso de cargas.

A portaria possui sala de administragdo, vestidrio, recep¢do, controle eletronico de
acessos. Com uma estrutura de cobertura metalica que promove acesso coberto para os

veiculos que entram e saem.
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Figura 21: Vista da portaria do Condominio. Fonte: Figura 22: Acesso de funcionarios, cargas e demais
www.cabobrancoprive.com.br - Julho/2009. servigos. Fonte: Christiane Nicolau. Julho/2009.

O acesso dos funcionarios do condominio, dos funcionarios dos servi¢os comerciais ¢
0 acesso de caminhdes, ¢ feito por uma entrada diferente, localizado a esquerda da portaria
principal (Figura 22). O trabalhador seja pedreiro, empregada doméstica, baba, jardineiro etc.
precisa ser antecipadamente cadastrado pelo dono do lote e todos os dias o acesso dessas
pessoas ¢ feito através da leitura da impressdo digital e apresentagdo de uma carteirinha de
1dentificacao com foto.

O acesso ¢ controlado por vigilantes que conferem o lote pelo nome do proprietario. A
entrada de materiais precisa ser previamente comunicada pelo proprietario a portaria para a
liberagdo do acesso e ¢ necessario ainda informar que materiais serdo entregues, quando e

quem vai estar responsavel por receber esses materiais na residéncia.

Regras Internas

As regras internas de cada condominio seguem as leis e normas que regulam os
condominios, como ja foi mencionado no item que trata da legislacdo: O Novo Codigo Civil
Brasileiro (Lei Federal N° 10.406/ 2002), a Lei de Condominio (Lei Federal N° 4.591/ 1964),
O Regimento Interno e a Convengdo dos Condominios (particulares para cada condominio) e
as decisdes da Assembleia Geral, como ja foi mencionado anteriormente.

No Cabo Branco Residence Prive, as calcadas devem possuir um (01) metro de largura
e o material do revestimento de piso dessas cal¢adas varia de lote para lote, de acordo com a
preferéncia do proprietario ou morador. Esse valor de um (01) metro referente a largura do
passeio determinado no Regimento Interno ¢ menor do que o valor exigido pelo Codigo de

Urbanismo, referente a um e vinte (1,20) metros. Os servigos comuns como, limpeza das ruas,
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tratamento nos canteiros etc. sdo realizados por funciondrios contratados pelo condominio,
aos moradores cabem a limpeza e a manutenc¢do de tudo que diz respeito ao seu lote.

Proximo a portaria, tem-se o saldo de atividades multiplas, mais conhecido por saldo
de festas, a utilizagdo do espaco acontece mediante reserva antecipada feita na portaria do
condominio. O saldo ¢ aberto, a coberta de estrutura metélica igual a coberta da portaria. De
alvenaria pintada, sem nenhum tratamento acustico, o saldo possui um deposito, area de bar e
dois banheiros. O saldo de festas encontra-se atualmente em estado de abandono, sendo
utilizado para atividades fisicas, como ioga, capoeira, danca do ventre, etc. A coberta do saldo
encontra-se enferrujada e por ndo ser climatizado e também por ser pequeno, o espago
raramente ¢ utilizado para festas e outros eventos.

O projeto arquitetonico da residéncia ¢ livre seguindo algumas regras de construcao
estabelecidas pelo Regimento Interno que regulam o direito de utilizagdo e aproveitamento do
lote: s6 ¢ permitido térreo e mais um pavimento; os recuos laterais e frontais devem ser
respeitados; a area de servico ndo pode estar exposta; ¢ permitida a constru¢do de muro de
arrimo de até 60 centimetros de altura e mais a altura de cercas vivas apenas para deixar a
area de lazer mais reservada. Porém nem tudo ¢ respeitado, existem casas com térreo mais
dois pavimentos, muros com altura de pé-direito, roupas expostas, casas sem calgadas e nem
sempre os recuos laterais sdo respeitados.

Gerenciar e administrar tem o intuito de garantir o funcionamento, manutengdo e a
realizagdo de todos os servicos necessarios. Os Orgdos competentes, responsaveis pelo
gerenciamento e administragdo do condominio, sdo: a Assembleia Geral do condominio,
sindico, Conselho Fiscal e a Administradora, além da Comissdo de Deliberagdo sobre
construcao.

As Assembleias sao marcadas para prestacdo de contas e a tomada de novas decisdes
junto a todos os moradores porém, de acordo com documento emitido pela administragao do
condominio aos condominos pela falta de comparecimento de uma maioria, a administracao
do condominio, como alternativa, resolveu premiar através de sorteios aqueles moradores
presentes nas assembleias com assinaturas de jornais € TV a cabo, isencdo do pagamento de

um meés da taxa de condominio, entre outras coisas nao especificadas.

Areas de Lazer

A area de lazer do Condominio Cabo Branco Residence Prive se localiza nas laterais

(figura 23) e é composta por campo de futebol gramado, duas quadras de vodlei de areia, uma
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quadra de ténis, uma quadra de squash e uma reserva ambiental onde o seu entorno ¢ utilizado
para caminhadas e passeios de bicicleta. O playground, localizado na outra extremidade do
condominio ¢ circundado por grades e um portdo, € uma outra reserva ambiental também
utilizada para caminhadas. Existe ainda um espago de praca construido pelos proprios
moradores apds a construcdo de suas residéncias, trata-se de uma area pavimentada e
gramada, com bancos, postes pequenos de iluminagdo e estrutura de madeira e telha cerdmica

(Figura 26).

] 100m 200m 00m L0m 500m i

Legenda: [l Areas de Lazer
—-— Condominio Cabo Branco Privé

Figura 23: Localizacdo da area de lazer do condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves. Ago/2011.

Todos os equipamentos de lazer do condominio sdo de uso exclusivo dos moradores
podendo ser utilizados em qualquer horario, com exce¢do do campo de futebol e do
playground que sdao equipamentos fechados e com horarios para uso. Essa determinagao foi
decidida em assembleia, assim como os hordrios de utilizagdo, como forma de preservar os

equipamentos que passaram recentemente por reformas.
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Figura 24: Quadras de areia e Figura 25: Playground. Marcela Figura 26: Pracinha construida
squash. Fonte: Christiane Nicolau. Dimenstein. Junho/2011 pelos moradores. Fonte: Marcela
Junho/2011. Dimenstein. Junho/2011.

A quadra de squash e as quadras de volei de areia, encontram-se atualmente em
péssimas condi¢des de uso, ou seja, o piso degradado e as redes rasgadas. Apenas o entorno
da quadra de ténis e do playground tém calgadas, porém na cal¢ada do playground algumas
arvores de médio porte sdo obstaculos que impedem o uso da mesma (Figura 25). O campo de
futebol vai até o limite da rua assim as criancas que utilizam esse equipamento de lazer,

dividem o espago da rua com os carros.

Figura 27: Area de lazer sem calgada nem tratamento Figura 28: Campo de futebol sem calgada. Fonte:
de piso. Fonte: Christiane Nicolau. Julho/2010. Christiane Nicolau. Julho/2010.

Tipologias

Com relacao as tipologias das habitacdes no interior do Condominio Cabo Branco
Residence Prive, a intengdo nao ¢ fazer uma classificagdo tipoldgica, apenas mostrar o padrao
construtivo das residéncias no interior deste condominio.

Na maioria dos casos, sdo edificacdes de alto padrdo com estilos variados. Por se tratar
do condominio mais antigo do bairro Portal do Sol, consequentemente ¢ o mais ocupado com

os mais diversos estilos de residéncias. Alguns moradores ndo sao brasileiros e o projeto
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arquitetonico da residéncia nao foi feito no Brasil, por exemplo uma familia americana que

teve trouxe o projeto de Boston, além de outros moradores de nacionalidade estrangeira:

alemaes, italianos e portugueses.

Figuras 29: Residéncias do Condominio Cabo Branco Figuras 30: Residéncias do Condominio Cabo Branco
Residence  Prive. Fonte: Christiane Nicolau. Residence Prive. Fonte: Christiane Nicolau.
Julho/2010. Julho/2010.

Outras casas observadas sdo menores, térreas, com pouco vidro na fachada, telhado
com duas aguas e poucos detalhes construtivos. Algumas casas seguem um modelo mais
moderno de habitagdo onde o telhado ndao aparece mais, usa-se muito vidro nas fachadas,
porticos e pé-direito duplo.

O ntimero de pessoas por residéncia varia muito, assim como o numero de veiculos.
Durante os percursos a pé para apreensao do espaco, foi possivel observar, entre outras coisas,
o numero de veiculos por residéncia e o tamanho das garagens. Na maioria das residéncias
existe no minimo dois carros, uma residéncia em particular chamou a atencao por abrigar seis
(06) carros na garagem (Figura 34). Nessa residéncia moram pai, mae e quatro (04) filhos e

cada um tem o seu proprio carro.
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Figuras 31: Residéncias do Condominio Cabo Branco Figuras 32: Residéncias do Condominio Cabo Branco

Residence Prive, mais singelas e pequenas. Fonte:
Marcela Dimenstein. Julho/2010.

-
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Residence Prive, modelo contemporaneo. Fonte:

Marcela Dimenstein. Julho/2010.
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Figuras 33: Residéncias do Condominio Cabo Branco Figuras 34: Residéncias do Condominio Cabo Branco

Residence Prive. Fonte: Marcela Dimenstein.

Julho/2010.

2.2.2. Porta do Sol

Localizacao e Limites

Residence Prive. Fonte: Marcela Dimenstein.

Julho/2010.

O Condominio Porta do Sol, datado de 2004, teve seu processo aprovado em 01 de

agosto de 2004 e ¢ o menor condominio horizontal implantado no bairro Portal do Sol. Com

uma area de 40.261,91 m?, este condominio localiza-se na Avenida Hilton Souto Maior, ao

lado do Condominio Cabo Branco Residence Prive. Circundado por muro, apenas a fachada

frontal possui gradil e acima deste, a cerca elétrica.
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CABOBRANCO RESIDENCE PRIVE
.'l.
PORTA DO SOL

VAZIO URBANO

Figura 35: Entorno do Condominio Porta do Sol. Fonte: Google earth editado por Christiane Nicolau.
Julho/2012.

O terreno, antes da implantacdo do condominio, era caracterizado por uma densa
cobertura de vegetacdo que foi inteiramente devastada para a constru¢do do condominio
fechado e o percentual de area verde exigido pelo Codigo de Urbanismo foi atendido
mediante a plantacao de arvores de médio porte e alguns arbustos em toda a extensdao do

condominio.

Figura 36: Vista aérea do terreno antes da Figura 37: Vista aérea do terreno depois da
implantagdo do condominio. Fonte: PMJP editada implantagdo do condominio. Fonte: Google earth

por Christiane Nicolau. Ago/2011. editada por Christiane Nicolau. Ago/2011.
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O condominio Porta do Sol localiza-se entre 0 Condominio Cabo Branco Residence

Prive a norte e a leste e a oeste, existe um grande vazio urbano, como mostra a figura 35.

Planta Baixa

Composto por 62 lotes, dispostos lado a lado, as ruas do Porta do Sol ndo sdo
asfaltadas, o revestimento utilizado ¢ o piso intertravado no modelo sextavado. Possui sistema
de energia elétrica e iluminagdo publica amarelada. No playground a iluminagdo se da por
postes de médio porte e nas quadras poliesportivas, utiliza-se refletores. O condominio ¢é
circundado por muros, com exce¢do do muro frontal onde se optou por utilizar gradil
permitindo maior visibilidade entre os que estdo dentro e aqueles que estdo fora do

condominio. E acima do muros se tem a cerca elétrica.

—— Delimitacio Territorial
m— Viaginternag
= Canteiro central

. Acesso demoradores, visitantes,
funcionarios e cargas

Figura 38: Condominio Porta do Sol. Fonte: Google earth editado por Christiane Nicolau. Julho de 2012.

Nao existem guaritas no entorno desse condominio, as casas sdo dispostas lado a lado
seguindo o alinhamento do muro e mesmo sendo menor com relagdo aos outros dois

condominios analisados, existe a divisao em quadras..
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O Porta do Sol ndo possui reserva de mata de preservagdo e a adrea mais arborizada do
condominio ¢ no local do playground, onde nota-se a presenca de inumeras arvores de médio
porte sombreando o espago. Uma particularidade desse condominio com relacdo aos demais

condominios analisados € que existem arvores plantadas em alguns lotes no decorrer das ruas

e os moradores preservaram essas arvores apos a constru¢do das residéncias.

Figura 39: Interior do condominio Porta do Sol. Figura 40: Playground do Portal do Sol. Fonte:
Piso intertravado das ruas e arvores na frente dos Marcela Dimenstein. Maio/2010.

lotes. Fonte: Marcela Dimenstein. Maio/2010.

As calcadas no condominio Porta do Sol sdo respeitadas principalmente nas areas onde
se localizam os equipamentos de lazer, como o playground e as quadras. Nos lotes
residenciais, as cal¢adas sdo construidas na dimensao estabelecida pelo Regimento Interno de
um metro ¢ meio (1,50) mas a presenca de obstaculos como arvores, postes de iluminagao e

vasos de plantas impedem a sua utilizagao.

Figura 41: Arvores no espago destinado a calgada. Figura 42: Calcada com obstaculos. Fonte: Marcela
Fonte: Marcela Dimenstein. maio/2010. Dimenstein. Maio/2010.



63

O Condominio Porta do Sol possui ainda sistema de drenagem de aguas pluviais,
sistema de irrigacdo automatica para os jardins, sistema de adgua e reservatorio elevado com o

poco artesiano.

Acessos

No condominio Porta do Sol, o acesso de pedestres, sejam eles funcionarios ou
moradores, ¢ feito pelo mesmo portdo. Da mesma forma, o acesso de veiculos dos moradores
e o acesso de cargas também sdo feitos pelo mesmo portdo, que passa pela guarita para ser
identificado antes de entrar no interior do condominio. Todos os funcionérios precisam estar
cadastrados na portaria para trabalharem nas residéncias ou no condominio.

Diferente do Condominio Cabo Branco Residence Prive que a identificagdo ¢ feita
antes do portdo de entrada, no Condominio Porta do Sol, existem dois portdes, ¢ necessario
passar pelo primeiro portdo, se identificar e s6 depois de autorizado o acesso ¢ que o segundo

portao se abre.

Figura 43: Portaria do condominio Porta do Sol. Fonte: Christiane Nicolau. Maio/2010

Regras Internas

A administragdo e direcdo do Condominios s3o exercidas pelo Conselho Fiscal,
Sindico e Subsindico e pela Assembleia Geral, como nos demais condominios.

Das regras para construg¢ao e reforma, os recuos devem ser respeitados de cinco (05)
metros na frente, dois (02) metros em cada lateral e trés (03) metros de fundo. As casas so

podem ter térreo mais um pavimento, no caso das casas com subsolo, o gabarito méximo ¢ de
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nove metros e cinquenta centimetros (9,50). A constru¢cdo de muros ¢ uma determinacdo do
Regimento Interno deixando livre apenas o espaco de cinco (05) metros referente ao recuo
frontal. A utilizagdo do saldo de festas ¢ feita mediante reserva antecipada, mas, pelo pouco
espaco que ¢ oferecido, o saldo ¢ pouco utilizado.

O proprietario de cada lote ¢ o responsavel pela construcdo da calgada sendo livre o
material a ser utilizado. Os servigos comuns como, limpeza das ruas, tratamento nos canteiros
etc. sdo realizados por funcionarios contratados pelo condominio, como acontece no
Condominio Cabo Branco Residence Prive, aos moradores cabem a limpeza e a manutengao

de tudo que diz respeito ao seu lote.

Area de Lazer

A érea de lazer do condominio Porta do Sol é composta por uma quadra poliesportiva
e uma quadra de ténis localizada na frente do condominio, ao lado do saldo de festas e, por
fim, um playground, localizado préoximo ao muro lateral. Diferente do Cabo Branco
Residence Prive, no condominio Porta do Sol o playground ¢é aberto, podendo ser utilizado a

qualquer hora do dia.

| Legenda:
= [l /reas de Lazer
= —-— Condominio Porta do Sol

Figura 44: Localizagdo da area de lazer do condominio Porta do Sol. Fonte: Google earth editado por Julio
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Gongalves. Ago/2011.

As quadras sdo de cimento e pintadas, protegidas por uma rede externa. Encontram-se
em excelente estado de conservacao e ao lado das quadras, existem bancos e arvores. Espaco
propicio a interagdo social entre moradores, esteve vazio durante a maioria das visitas para a

pesquisa de campo.

Figura 45: quadras poliesportivas. Figura 46: saldo de festas. Fonte: Figura 47: Playground. Fonte:
Fonte: Christiane Nicolau. Christiane Nicolau. Julho/2011. Christiane Nicolau. Julho/2011.
Julho/2011.

Tipologias

Com relagdo as edificagdes nesse condominio, o acesso para registro fotografico das
residéncias foi mais complicado, restringindo assim a descri¢do textual neste item. Porém,
algumas fotografias foram tiradas de pontos mais distantes, a fim de apresentar, com
limitagdes, o estilo das residéncias.

Em todos os condominios, as residéncias utilizam materiais semelhantes, possuem o
mesmo padrdo construtivo e estilos parecidos de moradias, ou seja, sdo, na maioria dos casos,
residéncias com dois pavimentos (térreo + um), uso de vidro das fachadas, de grande porte,

com pé-direito duplo e varandas.
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Figura 48: Tentativa de registrar as residéncias do Figura 49: Tentativa de registrar as residéncias do
Condominio Porta do Sol. Fonte: Marcela Dimenstein. Condominio Porta do Sol. Fonte: Marcela Dimenstein.
Maio/2010. Maio/2010.

2.2.3. Bosque das Orquideas

Localizacao e Limites

O Condominio Bosque das Orquideas ¢ um dos condominios que compoe a Cidade
dos Bosques, projeto da empresa Capuche. O Bosque das Orquideas ¢ o Bosque das
Gameleiras se localizam na Avenida Governador Antonio da Silva Mariz, esta trata-se de uma
rua aberta pela construtora a partir de uma interferéncia no projeto inicial do grupo Capuche.
Com uma 4area total de 420.000,00 m?, a area ¢ inteiramente delimitada por muro e acima do

muro a cerca elétrica.

Figura 50: Vista aérea dos condominios Bosque das Figura 51: Vista aérea da implantagdo do Condominio

Orquideas. Fonte: http://www.ecomax.eng.br/?p=69 Bosque das Orquideas. Fonte:

Acesso em 10 de Janeiro de 2011. http://www.ecomax.eng.br/?7p=69 Acesso em 10 de
Janeiro de 2011.
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Inicialmente os dois condominios que compdem a Cidade dos Bosques seriam um
unico condominio horizontal fechado. Reconhecendo o impacto na malha urbana que o
empreendimento causaria, a Prefeitura interveio, solicitando a divisdao do projeto inicial
transformando um condominio em dois, o Bosque das Orquideas ¢ o Bosque das Gameleiras.
De acordo com o Art. 75 do Cdédigo de Urbanismo, Lei N° 2.102/1975, quando o
parcelamento da terra assumir a forma privada, pode o poder publico aceita-lo, rejeitd-lo ou
modifica-lo, total ou parcialmente, sempre em concordancia com a orientacio do Plano
Diretor.

Sao 236 lotes, todos destinados a uso residencial, ndo existindo area reservada para
uso comercial. O condominio se localiza entre 0 Condominio Bosque das Gameleiras a oeste,
Condominio Bougainville a leste, a sul pelo Condominio Jardim Cabo Branco e a norte por

uma area pouco urbanizada, como mostra a figura 52.

. . '
= Bougainville

Bosque -ﬂaé Oratideas
Jardim Cabo Branco

Bosque das Gamelejras

Figura 52: Entorno do Condominio Bosque das Orquideas. Fonte: Google earth editado por Christiane Nicolau.
Julho/2012.

Planta Baixa

O Condominio Bosque das Orquideas possui com sistema vidrio asfaltado, como
mostra a figura 53 a seguir, sistema de energia elétrica e iluminagdo publica, sendo
iluminacdo amarelada nas vias secunddarias e iluminagdo branca somente na area da portaria;

sistema de drenagem de 4dguas pluviais; sistema de irrigagdo automatica para jardins e
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parques; sistema de dgua e reservatorio elevado; muro com cerca elétrica abrangendo a area
total do condominio e guarita localizada no acesso principal, vigiada por guardas de

seguranca de uma empresa terceirizada e assistida por funciondrios administrativos também

contratados.

Figura 53: Ruas do interior do condominio Figura 54: Reserva de mata verde protegida por
inteiramente asfaltadas. Fonte: Arquivo Pessoal. gradil. Fonte: Arquivo pessoal. Julho/2011.

Julho/ 2011.

Diferente do Condominio Cabo Branco Residence Prive, o Condominio Bosque das
Orquideas tem as ruas sinuosas ¢ ndo existe um eixo principal de acesso. As quadras e lotes

tem dimensodes variadas e a area de lazer ¢ concentrada em um unico espago (Figura 55).

——— Vias locais
Delimitagéo Territorial

s Acessos
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Figura 55: Condominio Porta do Sol. Fonte: Google earth editado por Christiane Nicolau. Julho de 2012.

Acessos

No Bosque das Orquideas o acesso de moradores, visitantes e cargas, sao feitos em
portdes diferentes. O acesso de moradores se da pela leitura da digital, o acesso de visitantes,
através de identificacdo pelo interfone e so libera apds autorizagdo do morador e o acesso de
cargas ¢ registrado por um funcionéario do condominio e autorizado pelo morador. A entrada

de funcionarios do condominio, funcionario das obras e das residéncias ¢ feita pelo mesmo

portao de pedestres dos moradores.

Figura 56: Portaria do Condominio Bosque das Figura 57: Portaria do Condominio Bosque das

Orquideas. Fonte: Site da ecomax Orquideas. Fonte: Site da ecomax
http://www.ecomax.eng.br/?p=69 Acesso em 10 de http://www.ecomax.eng.br/?p=69 Acesso em 10 de
Janeiro de 2011. Janeiro de 2011

Regras Internas

O regimento interno, tem por finalidade submeter o Condominio as disposicdes legais
estipuladas na lei n°® 4.591/64 e no Codigo Civil Brasileiro (lei n°® 10.406/2002), bem como
regular os direitos e deveres de seus conddminos, estabelecer as regras referentes a sua
administracdo, manuten¢do dos equipamentos urbanos e areas comuns.

A administracdo e dire¢do do Condominio sdo exercidas pelo Conselho Consultivo
Fiscal (CCF), pelo Sindico e Subsindico e pela Assembleia Geral. O Conselho Consultivo
Fiscal (CCF) ¢ composto por trés (03) condominos e trés (03) suplentes, os quais escolherdo o
Presidente, um secretario e o Vice-Presidente. Ao CCF compete colaborar com o sindico na
administracao do condominio.

Das regras de construgdo, o projeto e respectiva forma de construgdo devem ser

analisados e aprovados previamente pelo Condominio mediante avaliacdo por profissional
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credenciado e esta aprovacdo deve ocorrer antes dos projetos serem encaminhados para
avalia¢do na Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa e demais 6rgdos publicos competentes.

Nenhuma habitacdo pode ter mais de 02 (dois) pavimentos (térreo e superior) acima
do nivel da rua, limitando sua altura maxima a 7,20m (sete metros e vinte centimetros) acima
do nivel do meio-fio, ja inclusos o embasamento maximo de 0,80m (oitenta centimetros). E,
cada habitacdo pode construir muros de alvenaria ou cerca viva mediante acordo com seus
respectivos vizinhos. As regras de constru¢ao também estabelecem uma area minima a ser
construida de modo a manter o padrao construtivo das habitacdes.

As calcadas e a arborizacdo das ruas serdo objeto de projeto de padronizagdo
promovido pelo Condominio e aprovado em Assembleia Geral, sendo o custo de implantagao
rateado entre todos os condominos. As calgadas devem ter largura minima de 1,20 metros. Os
coletores de lixo das casas também sao objeto de padronizacao promovida pelo Condominio,

sendo seu custo de responsabilidade de cada condomino.

Area de Lazer

As areas de lazer sdo de uso exclusivo dos conddminos, seus dependentes e
convidados e sdo inumeras as atividades oferecidas aos moradores, desde as quadras
poliesportivas, a academia, espaco gourmet, etc. Para uso do saldo de festas ¢ necessario a
requisicdo feita por escrito ao Sindico. O Condominio Bosque das Orquideas tem uma area

verde de 65.623,35m? aos 236 lotes.
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—-— Condominio Bosque das Orquideas

Figura 58: Localizagdo da area de lazer do condominio Bosque das Orquideas. Fonte: Google earth editado por
Julio Gongalves. Ago/2011.

A area de lazer do condominio Bosque das Orquideas ¢ chamado de Clube Social
com: estar, circulacdo, saldo de jogos, cozinha, despensa, terrago externo e patio de servigo;
espago gourmet, kids club: terrago, saldo, copa, lavabo, piscina kids, piscina baby, parquinho;
clube esportivo: terrago de acesso, vestidrios, sauna, ducha, depoésito, piscina de
hidromassagem, piscina com raia e academia; quadras poliesportivas, quadra de ténis, campo

de futebol society, trilha ecologica e praca de convivéncia.

Figura 59: clube social. Fonte: Figura 60: parquinho na reserva Figura 61: piscina ¢/ raias. Fonte:
http://www.ecomax.eng.br/?p=69 ecologica. Fonte: Christiane  http://www.ecomax.eng.br/?p=69

acesso em 20 de Agosto de 2011. Nicolau. Julho/2010. acesso em 20 de agosto de 2011.

Apesar dos inimeros equipamentos de lazer oferecidos por esse empreendimento, foi

possivel perceber, durante a pesquisa de campo, a ociosidade desses espacos que estavam
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vazios na maior parte do tempo, ao contrario do que mostram as propagandas publicitérias,

que exibem areas de uso coletivo sempre ocupadas, pessoas felizes, e muita interagdo social.

Figura 62: propaganda publicitaria do saldo de festas Figura 63: propaganda publicitdria do espaco kids
do Cond. Bosque das Orquideas. Fonte: Cd de do Cond. Bosque das Orquideas. Fonte: Cd de

langamento do empreendimento. Janeiro/2009 langamento do empreendimento. Janeiro/2009

Figura 64: propaganda publicitaria da vista externa da Figura 65: propaganda publicitaria da vista interna da
area de piscina ¢ academia do Cond. Bosque das 4rea de piscina e academia do Cond. Bosque das
Orquideas. Fonte: Cd de langamento do Orquideas. Fonte: Cd de langamento do
empreendimento. Janeiro/2009 empreendimento. Janeiro/2009

Esse vazio nas areas de lazer do Condominio Bosque das Orquideas pode ser
justificado pelo pouco numero de residéncias prontas no interior do empreendimento. Ja que o
maior numero de edificagdes observadas durante a pesquisa de campo, estavam em
construgdo. Porém, esse mesmo vazio nos equipamentos de lazer foi observado nos outros
dois condominios aqui analisados: o Condominio Porta do Sol e o Condominio Cabo Branco

Residence Prive.



73

Tipologias

A respeito das residéncias, por ser um condominio ainda recente, durante a pesquisa
de campo, havia apenas duas residéncias ja construidas e algumas em construcao. Mas, foi
possivel perceber que o padrao construtivo das casas ¢ o mesmo dos demais condominios e

algumas residéncias neste empreendimento sdo ainda maiores devido a variacdo no tamanho

dos lotes.

Figura 66: Residéncia em constru¢do no Condominio Figura 67: Residéncia no Condominio Bosque das
Bosque das Orquideas. Fonte: arquivo pessoal. Orquideas. Fonte: arquivo pessoal. Abril/2010.
Abril/2010.

As residéncias, mesmo com tipologias variadas (térreas ou dois pavimentos), seguem
o padrao espacial e social do espago em que estdo inseridas, ou seja, um ambiente
socioecondmico, € por vezes cultural, homogéneo, onde seus moradores possuem
caracteristicas similares. Os maiores responsaveis pelas relagdes sociais dentro dos
condominios, sdo as criancas ¢ adolescentes, que foram vistos com mais frequéncia,
circulando pelas ruas internas e nas areas de lazer.

De acordo com Caldeira (2000, p.259), esses condominios estdo transformando a
natureza do espago publico e a qualidade das interagcdes publicas na cidade, que estdo se
tornando cada vez mais marcadas por suspeita e restri¢ao.

Ao descrever esses trés condominios, ¢ possivel perceber as semelhancgas e diferengas
entre eles, nas regras, estrutura interna, o padrdo construtivo das residéncias, a forma de
organiza¢do do espago, etc. Pelo niimero de residéncias ja construidas e em construgdo,
também ¢ possivel perceber que as pessoas se adaptam ao seu entorno e ao estilo de vida
oferecido nesses empreendimentos, extraindo estrutura e identidade como descreve Lynch

(1997, p. 09) ao analisar e comparar trés cidades americanas.
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2.3. ARELACAO DOS CONDOMINIOS FECHADOS COM O ESPACO URBANO

O espago urbano ¢ formado por um conjunto de espacos abertos e fechados e/ou
construidos de uma cidade. Em termos morfologicos, a cidade pode ser compreendida com
trés niveis organizativos basicos: o coletivo, o comunitario e o individual (DEL RIO, 1990, p.
83) e em torno desses, estruturam-se todos os significados e acontecem as apropriagdes
sociais.

Atualmente, parece ser um senso comum o problema da falta de vitalidade dos espagos
publicos, decorrente do inchago das cidades, da crescente criminalidade e violéncia urbana,
dos problemas de mé administracdo publica, que repercutem na mé& manutengdo desses
espacos. Todavia, mesmo que parega existir essa tendéncia de perda das fungdes e significado
dos espagos publicos, autores como Gehl (2006, p.27) sugerem que a necessidade da vida
publica nas cidades tendem a aumentar a cada dia.

A cidade nos ensina a lidar com a diversidade, conviver com estranhos ja que se
desenvolve dentro de uma logica de heterogeneidade e ela mesma nos ensina como viver com
essa diversidade, j4 que nela se constroi a identidade do espago urbano. Entretanto, a
experiéncia cotidiana na cidade contemporanea ¢ complexa e as nossas analises apontam para
contradigdes que indicam uma ocupacao e uso de espacos de forma segregada em detrimento
do carater publico e da ampliacao dos espagos de convivéncia coletiva.

Dessa forma, entende-se que ¢ importante estudar como os espagos publicos estdo
sendo transformados por novas formas de ocupagdo urbana, como os condominios fechados,
por exemplo, que constituem um dos elementos que formam o espago urbano.

Um nuimero cada vez maior de cidades tem se caracterizado por enclaves e diversas
situagdes de isolamento onde as fungdes da cidade sdo agora interiorizadas. No livro "Cidade

de Muros", Teresa Caldeira afirma que:

(...) as transformagdes recentes estdo gerando espacos nos quais os diferentes grupos sociais estdo
muitas vezes proximos, mas estdo separados por muros e tecnologias de seguranga, e tendem a nao
circular ou interagir em areas comuns. O principal instrumento desse novo padrdo de segregagdo
espacial ¢ o que chamo de “enclaves fortificados”. Trata-se de espacos fechados e monitorados para
residéncia, consumo, lazer e trabalho. A sua principal justificagdo ¢ o medo do crime violento
(CALDEIRA, 2000, p.211).

Valorizado pelos empreendedores e cada vez mais aceito pela populacdo, nos

condominios horizontais, o que se vende sdo apenas os lotes como nos demais loteamentos e
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bairros da cidade; a principal diferenca ¢ que as ruas, pragas, areas verdes e demais
equipamentos sdo privatizados. Os condominios fechados oferecem no seu interior uma série
de equipamentos de uso coletivo acessivel apenas aos moradores. Os espacos de uso coletivo
parecem desempenhar um papel fundamental na vida das pessoas que moram em condominio.
Esses espagos possibilitam as mais diversas atividades de socializacdo a medida que oferecem
varias opgoes de lazer, se tornando uma das principais razdes para as pessoas optarem por
esse tipo de empreendimento.

O bairro Portal do Sol, onde esta inserido o objeto de estudo desta pesquisa ¢ formado
por camadas de elevado poder aquisitivo e por ocupacdes irregulares (Figuras 68 e¢ 69 a
seguir). As transformacdes que vem ocorrendo neste bairro tém alterado a dindmica dessa
area. Segundo Lopes (2008, p. 78), os condominios fechados sdo uma tentativa de (re)
produzir um espago publico seguro, controlado, agraddvel e limpo. No entanto, o que ¢
produzido dentro desses empreendimentos ndo é espaco publico e sim, um espaco de uso
coletivo, de propriedade privada e, consequentemente, ndo estd aberto para o publico em geral

se voltando apenas para proprietarios.

Figura 68: Residéncia localizada no Condominio Cabo Figura 69: Residéncia localizada no Bairro Portal do
Branco Residence Prive. Fonte: Christiane Nicolau. Sol, proximo ao condominio Bosque das Orquideas.
Maio/2010. Fonte: Christiane Nicolau. Maio/2010.

No préoximo capitulo, analisaremos, mais detalhadamente, os espagos de uso coletivo
dentro dos condominios horizontais fechados estudados, refor¢cando as analises morfoldgicas
e comportamentais. Partindo da discussdo sobre o espago publico e a vivéncia dos moradores
nas areas de uso coletivo oferecidas por esses empreendimentos e tdo divulgadas nas

propagandas publicitérias.



CAPITULO 3

CONFIGURACAO ESPACIAL E SOCIAL DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS
FECHADOS
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Esse capitulo tem o objetivo de reforcar as analises morfoldgicas e comportamentais
da 4rea de estudo. Partira da discussdo sobre a "morte" do espago publico e o
desenvolvimento de novos espagos de usos coletivos a fim de apresentar a realidade desses
espacos dos condominios residenciais fechados e a apropriacdo por parte dos moradores,
questionando conceitos estabelecidos, em especial, de espago publico e privado no Brasil.

Edificios especializados em atividades oferecidas ao publico surgem para atender o
novo estilo de vida que separa certas praticas sociais do ambito da vida publica, como por
exemplo, teatros, estadios, mercados, etc. O espago publico agora, parece destinar-se mais a
passagem do que a permanéncia, e a violéncia urbana parece ser a justificativa para esse fato.
Atualmente, também experimentamos uma facilidade de movimentacdo desconhecida de
qualquer civilizagdo urbana anterior a nossa (SENNETT, 1988, p.28): o automovel particular,
que distancia ainda mais as relagdes sociais no espago da rua urbana.

Atividades que antes estavam ligadas ao espaco publico estdo cada vez mais sendo
desenvolvidas em espagos privados de uso coletivo, como os shoppings, por exemplo. Essa
"privatizacdo" de espacos publicos gera um novo tipo de espaco onde o cuidado e a
manuten¢do sdo feitos de forma privada. Com a criagdo desses novos espacos de uso coletivo,
essas duas esferas, do publico e privado, se fundem em um s6 espago. Da mesma forma, o
comportamento das pessoas com relagdo a esse espago se confundem, ao se encontrarem em
um espago fechado, vigiado, bem cuidado, ou seja, com aspecto de privado, sendo ao mesmo
tempo aberto para "todos".

Quando trazemos essa discussdo para o condominio, percebemos que ndo tratamos
mais de espagos publicos e privados, isso porque no interior dos condominios, ndo ha espaco
publico, a associagdo ¢ de espacos privados e espagos comuns ¢ a relacdo desses espagos ¢
conflitante, porque as pessoas, por um lado, tratam o espago comum como se fosse privado,
ou seja, como uma extensdo de suas casas. E, por outro lado, tratam como se fosse publico, se
isentando de preocupagdes e cuidados.

A proliferacdo de areas condominiais representa uma crise na forma tradicional das
cidades, assim como os programas funcionais das areas de uso coletivo desses condominios
determinados pelo poder aquisitivo dos moradores, indica uma crise na representacao
tradicional dos espagos publicos. Nos Condominios Horizontais Fechados os espagos de uso
coletivo estdo exatamente entre o espago social, publico e o espago doméstico, privado,
porque tem caracteristicas de ambos. O espago coletivo ¢ de uso publico, mas de propriedade

privada e regido por regras.
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Os espacos coletivos tratados neste trabalho podem ser abertos e/ou fechados, e
formam o conjunto de espacos acessiveis a todos os moradores, sdo eles: as ruas internas, 0s
espacos de lazer, tais como playground, pragas, piscinas, saldoes de festas, quadras
poliesportivas, salas de ginastica, etc. e as areas comerciais, quando existirem. Para melhor
apreender e analisar os condominios fechados, principalmente as areas de uso coletivo,
utilizou-se, como referéncia, a metodologia, ja apresentada de Kohlsdorf (2005) com o
desempenho topoceptivo, que examina os lugares em diversos niveis de apreensao do espago,
que foi utilizado como apoio para os cinco elementos de anélise visual estruturado por Lynch
(1997): vias, limites, bairros, pontos nodais e marcos. Para perceber o espaco urbano ¢ preciso
notar as diversas caracteristicas desse espaco misturando dados e conceitos, que auxiliem

nessa apreenséo.

3.1. ANALISE FORMAL

Com a chegada dos condominios fechados ao Brasil e a grande aceitagdo por parte da
populagdo, muitos estudos académicos foram produzidos abordando temas como a
segregacao, a relacdo dos condominios com a cidade, os modos de vida, os agentes produtores
do espago urbano, etc. Uma das maiores dificuldades desses estudos que procuram entender a
dindmica interna dos condominios ¢ a dificuldade de adentrar no espaco e conseguir
informacdes junto a administracdo do empreendimento. Mesmo assim, trazem algumas
interpretagdes correntes dos condominios, tais como, por exemplo, homogeneidade, seguranca
e fuga da cidade.

Durante o més de julho de 2011, foi realizada a pesquisa de campo com o intuito de
observar o interior dos trés (03) condominios fechados focos desta pesquisa: Cabo Branco
Residence Prive, Porta do Sol e Bosque das Orquideas. As observagdes de campo tiveram
duracdo de uma hora cada dia e nesse tempo duas andlises bésicas foram produzidas de
acordo com Lynch (1997, p.18):

1. foram coletados dados quanto ao espago fisico;

2. o nimero de pedestres que circularam pelas ruas e areas de lazer durante a pesquisa.

Posteriormente, outras visitas foram realizadas para aplicagdo de questiondrios com
uma amostra dos moradores, ou seja, 20% dos moradores correspondente as residéncias ja

construidas ou em constru¢ao, com o objetivo de registrar suas proprias imagens a cerca do

meio em que vivem e a respeito da vivéncia residencial dos moradores.
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No total foram trés (03) dias em cada condominio para o0 mapeamento do numero de
pedestres circulando pelas ruas e areas de lazer, quatro (04) dias para aplicacdo dos
questionarios e coleta de dados quanto ao espago fisico e o registro fotografico foi feito
durante todas as visitas. Parte das informacdes coletadas e algumas fotografias, sao materiais
da pesquisa O Muro e a Cidade: "Guetificagao" em Jodo Pessoa a partir dos Condominios
Fechados emergentes? que aconteceu entre os anos de 2008 e 2010 entre a Universidade
Federal da Paraiba e o Centro Universitario de Jodo Pessoa - UNIPE, do qual participei
realizando levantamentos de dados e fotografias.

Dos trés condominios analisados, apenas o0 Condominio Cabo Branco Residence Prive
possui lotes destinados a atividades comerciais. Os outros dois condominios estudados sdo
predominantemente residenciais como ja foi dito no capitulo 2 deste trabalho. As unidades
habitacionais estao dispostas lado a lado, formando as quadras e a constru¢do de muros ao
redor das residéncias seguem as exigé€ncias especificas de cada condominio.

As fachadas frontais dos condominios apresentam elementos modernos de composi¢ao
e se configuram uma arquitetura para a classe média alta e alta da cidade, bem como os
equipamento de uso coletivo localizado no interior desses empreendimentos. Desde as
fachadas, ¢ possivel perceber os inimeros itens de seguranga oferecidos aos moradores, desde

cameras, cercas elétricas até o controle de acesso ao interior dos condominios.

Figura ~ 70:  Portaria ~ do Figura  71:  Portaria ~ do Figura 72: Portaria do condominio
Condominio = CBRP. Fonte: condominio Porta do Sol. Fonte: Bosque das  Orquideas.  Fonte:
www.cabobrancoprive.com.br - Christiane Nicolau. Maio/2010. http://www.ecomax.eng.br/?p=69

Julho/2009. - Maio/2010.

A respeito das razdes que levam familias a optarem pelo condominio fechado, a
seguranca ¢ uma das primeiras razoes. Porém, Caldeira (2000, p.266) afirma que, pelo menos
dez anos antes do crime violento aumentar e se tornar uma das principais preocupacgdes dos
moradores de Sao Paulo, a inseguranca da cidade ja estava sendo construida nas imagens das
imobiliarias para justificar um novo tipo de empreendimento urbano e essa pratica persiste até

hoje.
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Como os condominios fechados sdo circundados por barreiras fisicas, e possuem um
ambiente socioecondmico homogéneo, ¢ de se esperar que sejam ambientes seguros, onde
seus residentes sintam-se protegidos, interferindo positivamente na satisfacdo geral
(BECKER, 2005 p. 56). Nos condominios objeto de estudo, a seguranga ¢ feita por uma
empresa contratada. Além dos vigilantes que ocupam guaritas e circulam pelas ruas internas
do condominio, no Cabo Branco Residence Prive e Bosque das Orquideas, existe ainda a
ronda, ou seja, um carro da empresa contratada que durante a noite circula pelas ruas internas
dos condominios com outros dois vigilantes.

Apesar de todo esse aparato de seguranga oferecido nesses empreendimentos, algumas
residéncias parecem ndo achar o suficiente e fazem uso de seus proprios equipamentos, por
exemplo, cameras (Figuras 73 e 74) e circuitos fechados de televisdo. Todavia, barreiras
fisicas nao sdo capazes de prevenir os crimes realizados pelos moradores de condominios
fechados, como o ocorrido no Condominio Cabo Branco Residence Prive e relatado pelos
moradores, onde uma jovem autorizou a entrada de dois amigos dependentes quimicos no
interior do empreendimento e estes jovens invadiram casas ameacando os moradores. Porém,

o registro fotografico desse aparato particular de seguranga foi feito trés anos antes deste fato.

Figura 73: Residéncia no Condominio Cabo Figura 74: Residéncia no Condominio Cabo
Branco Residence Prive com a sua propria camera Branco Residence Prive, a camera de seguranca.
de seguranca. Fonte: Marcela Dimenstein. Fonte: Marcela Dimenstein. Maio/2009.
Maio/2009.

Outros aspectos que parecem influenciar positivamente a percep¢ao de seguranca dos
residentes dos condominios fechados sdo a homogeneidade socioecondmica e a interagao
social entre os moradores. Esse ambiente socioecondmico e homogéneo esta diretamente
relacionado com os precos dos lotes e das residéncias (valor de compra e aluguel) e as taxas

condominiais que fazem a selecdo dos residentes dos condominios fechados.
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Durante as observacdes in loco foi possivel observar que a maioria das casas sdo
construidas no interior do condominio da mesma maneira que sdo construidas na cidade
tradicional, ou seja, voltadas para dentro, com um pouco mais de permeabilidade visual
apenas pelo aumento da quantidade de vidro nas fachadas e pelos muros mais baixos que
delimitam os lotes. Observou-se também que a maioria das residéncias tem a sua propria area
de lazer. Esse estilo de residéncias voltadas para o interior se caracteriza pela tentativa de
obter maior privacidade, ou seja, um controle sobre o acesso visual ao interior da habitagao
em relacdo aos vizinhos e a quem passa na rua.

O numero de lotes dentro da area total de cada condominio pode ser considerado
grande e desconfortavel pelo numero de casas, pelo gabarito de constru¢do e a pouca distancia
entre esses lotes. Nos trés condominios, o recuo lateral ¢ de dois (02) metros comprometendo

a ventilacdo e a privacidade entre as residéncias (figura 75).

Figura 75: O espaco entre duas residéncias no condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte:
Christiane Nicolau, 2009.

Esse valor de 2,00 (dois) metros de recuo lateral se diferenciava do valor do recuo
determinado pela Prefeitura Municipal, que instituia um metro e meio (1,5) metros, assim, o
projeto das residéncias eram aprovados na prefeitura com o valor de um metro e meio (1,5)
metros de recuo e ndo era aprovado pela administradora do condominio o que gerou alguns
conflitos no Condominio Cabo Branco Residence Prive, at¢ que o construtor € morador do
condominio solicitasse junto a Prefeitura, o valor de dois (02) metros como lei para
condominios. Com isso, os condominios construidos posteriormente, ja tinham o recuo de

dois (02) metros estabelecido no Regimento Interno de cada condominio.
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A questdo da densidade pode estar diretamente ligada a um maior aproveitamento do
espaco para a demarcagdo de um maior nimero possivel de lotes visando prioritariamente o
lucro e pode até ser bem aceito por pessoas que nao tem a vivéncia do condominio fechado,
mas para os moradores, a privacidade ¢ um fator importante para a satisfacdo residencial,
aonde todos vao se adequando ao espago da melhor maneira possivel. Brandstetter (2001)
investigando condominios horizontais fechados de uso residencial encontrou a privacidade
como o segundo fator a influenciar a satisfagdo residencial dos moradores, no caso dos
condominios Cabo Branco Residence Prive e Porta do Sol, a privacidade foi colocada como o
quarto fator a influenciar a satisfagcdo residencial. E, no condominio Bosque das Orquideas, os
questionarios apontaram a privacidade como o terceiro fator (Tabela 07). Assim, tendo em
vista que a privacidade ¢ importante para os moradores, isso justifica 0 modelo adotado pela

maioria das residéncias.

3.1.1 Aparéncia Interna

A aparéncia ¢ uma caracteristica fisico-espacial do ambiente, que trata dos elementos
fisicos, construidos e/ou naturais ¢ estd associada a todos os sentidos humanos: visao,
audicdo, tato, olfato e paladar. Porém, a visdo ¢ o sentido do ser humano que prevalece, e por
esse fator, a maioria das analises estéticas encontradas na literatura (KOHLSDOREF, 1980;
DEL RIO, 1990; CULLEN, 1996; LYNCH, 1997), baseiam-se neste sentido. Portanto, a
avaliacdo realizada neste trabalho consiste em uma analise visual, basicamente.

A aparéncia de um ambiente residencial se relaciona ao aspecto dos espagos de uso
coletivo, das areas de lazer e das edificacdes. Como os condominios fechados sao vendidos
como locais bonitos, agradaveis, com presenca abundante de vegetagdo, e, em geral, para

populagdo de renda média a alta, o esperado ¢ que essa aparéncia seja satisfatoria.

Figura 76: Rua interna do Cond. Figura 77: Rua interna do Cond. Figura 78: Rua interna do Cond.
Cabo Branco Residence Privé. Bosque das Orquideas. Fonte: Porta do Sol. Fonte: Marcela
Fonte: Arquivo Pessoal.  Arquivo Pessoal. Abril/2010. Dimenstein. Maio/2010.
Abril/2009.
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Essas ruas internas dos condominios estudados possuem todo o aspecto de
privatizadas, pelo tratamento, limpeza e infraestrutura (Figuras 76, 77 e 78), porém, as
calgadas nao recebem a mesma atencao. Elas sdo construidas por cada proprietario de lote e
muitas vezes o Regimento Interno de cada condominio especifica o material, como no caso do
Condominio Bosque das Orquideas e em outros casos, como nos Condominios Cabo Branco
Residence Prive e Porta do Sol, o material utilizado para a calg¢ada ¢ livre. Por essa liberdade
dada ao material da calgada, muitas residéncias acabam nao construindo as cal¢adas (Figura
79), quando constroem, colocam obstaculos, como vasos de plantas, arvores, bancos por
exemplo, ou ainda o proprio mobilidrio urbano atrapalha o espago da calgada (Figura 80),

fazendo com que as pessoas dividam o espago da rua com os carros (Figura 81).

Figura 79: jardim até o limite da Figura 80: poste impedindo o uso Figura 81: babas e empregadas
rua. Fonte: Christiane Nicolau. da calgada. Fonte: Christiane passeando na rua. Fonte: Christiane
Set/2009 Nicolau. Set/2009 Nicolau. Set/2009

De acordo com Jane Jacobs (2007, p.29) as ruas e suas calgadas sdo os principais
locais publicos de uma cidade, portanto, sdo seus 6rgaos vitais. O mesmo vale para o interior
dos condominios horizontais fechados, as ruas e as calgadas tem a fun¢do fundamental de
manter a seguranga do espaco, a medida em que separa 0s usos.

As calgadas, assim como a sinalizagdo, estao ligadas a acessibilidade, que significa a
facilidade ou dificuldade de acessar um determinado espaco. O valor de 1,00 (um) metro
determinado pelo Regimento Interno para as calcadas no Condominio Cabo Branco Residence
Prive, pode ser considerado inadequado ja que este mesmo espaco ¢ utilizado para
implantacdo de postes de iluminacdo e placas de sinalizagdo, tornando inacessivel para o

pedestre circular.
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No Condominio Bosque das Orquideas, a calgada ¢ padronizada, ou seja, em todas as
residéncias, a calgada ¢ feita com o mesmo material no piso e os postes de iluminagdo ficam
entre o limite da calgada e o limite do lote, liberando assim a circulacdo para os pedestres. A
padronizagdo promove uma continuidade na cal¢ada, permitindo o uso para caminhadas,
passeios de bicicleta, carrinhos de bebés, etc. Nos condominios Cabo Branco Residence Prive
e Porta do Sol, cada morador ¢ responsavel pela constru¢do da sua calgcada, sendo opcional o
material a ser utilizado, devido a isso, as cal¢adas apresentam niveis diferentes, obstaculos
e/ou materiais inacessiveis, levando o pedestre a utilizar a rua.

Em toda a extensdo do condominio Cabo Branco Residence Prive, além da auséncia de
acessibilidade das calgadas devido a pouca fiscalizagdo, s6 existe uma rampa que se localiza
na parada de 6nibus em frente ao empreendimento e que so foi construida por exigéncia da
STTRANS (Superintendéncia de Transportes e Transito). A Avenida Hilton Souto Maior se
liga ao condominio através de um acesso particular para moradores, ou seja, uma rua paralela
e ¢ entre essas duas ruas que se localiza a parada de onibus. Porém, pela falta de fiscalizacao
do orgdo competente, a rampa que deveria ser acessivel ndo atende a NBR9050 quanto a

inclinacdo, extensdo e tratamento de piso.

Figura 82: Parada de Onibus em frente ao Figura §3: tinica rampa do condominio
condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte: Fonte: Arquivo Pessoal. Nov/2009
Arquivo Pessoal. Nov/2009

Nos condominios Cabo Branco Residence Prive e Porta do Sol ndo existe nenhum tipo
de sinalizagdo horizontal, como faixas para travessia de pedestres, por exemplo, e as Unicas
placas de sinalizagdo vertical observadas sdo as placas de limite de velocidade de 40km/h e
placas de proibido buzinar. Nenhuma esquina nesses dois condominios ¢ dotada de rampa
acessivel nem piso tatil, dificultando o acesso as calgadas, a administracdo e aos

equipamentos de lazer por idosos ou portadores de necessidades especiais. Nos
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estabelecimentos comerciais existentes no Condominio Cabo Branco Residence Prive, apenas
o mercadinho possui rampa de acesso além da escada, porém essa rampa se restringe apenas

ao empreendimento comercial, ou seja, a altura do meio fio ¢ inacessivel a um portador de

necessidades especiais.

Figura 84: PriveShop no Condominio Cabo Branco Figura 85: Mercadinho Center Prive no Condominio
Residence Prive. Julho/2010. Cabo Branco Residence Prive. Rampa acessivel.
Julho/2010.

A partir de imagens aéreas disponibilizadas pelo Google Earth, que se atualiza a cada
dois anos, ¢ possivel observar o interior de cada condominio horizontal fechado aqui
estudado, a disposi¢do das residéncias, tracado das ruas, presenca de vegetacdo, areas de
lazer, acessos, etc., como ja foi descrito no capitulo anterior. O conjunto de informagdes
levantadas durante o mapeamento auxiliou na avaliacdo da influéncia dos espacos de uso

coletivo na vida intramuros e na satisfagdo residencial de cada morador.
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EstradaPenha

Figura 86: Vista aérea do Condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte: Google earth, editado por
Christiane Nicolau. Maio/2012. Legenda: 1. Acesso; 2. Area comercial; 3. Areas de lazer; 4. Area verde
de preservagao.

O Condominio Porta do Sol e o0 Condominio Cabo Branco Residence Prive, por serem
retilineos, € possivel compreender mais facilmente a organizagao espacial e os limites fisicos
do espaco. O eixo central, no caso do Cabo Branco Residence Prive, liga todas as ruas locais,
desde o acesso de moradores e visitantes, at¢ o muro limite. Separado por um canteiro central,
esse eixo concentra a circulagao de veiculos e pedestres durante todo o dia, essa concentragado
de um habito ou atividade especial numa rua pode tornd-la importante aos olhos dos
observadores (LYNCH, 1997, p. 55) levando um numero cada vez maior de pessoas a
utilizarem o espaco.

O limite de velocidade somado a ruas retilineas permite ao morador e visitante
apreender mais facilmente o percurso e o espago. Em casos de condominios pequenos, como
o Porta do Sol, a marcagado das areas destinadas a lotes j4 mostra o desenho da rua (Figura 87)

e impede a visualizacdo dos muros que delimitam o empreendimento.
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Figura 87: Vista aérea do Condominio Porta do Sol. Fonte: Google earth, editado por Christiane
Nicolau. Maio/2012. Legenda: 1. Acesso; 2. Areas de lazer.

E, por fim, tem-se aqueles condominios com ruas sinuosas e quadras definidas mas de
dificil percepc¢do, como o condominio Bosque das Orquideas, onde os lotes tem tamanhos
variados devido ao desenho das quadras (Figura 88). O Condominio Bosque das Orquideas
respeitou parte da topografia existente na area que foi loteada, assim, algumas quadras sdo um
pouco mais elevadas do que outras dificultando a identificacdao de cada rua, tornando o espaco
confuso e de dificil apreensdo. Lynch (1997, p.58) observou ao tratar de trés cidades norte
americanas que nos casos em que as vias eram facilmente confundidas ou que careciam de
identidade, a totalidade da imagem urbana ficava dificil de configurar. Assim, as vias com
grau satisfatorio de continuidade promovem maior seguranca, pela facilidade de apreensao do

espago.
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Figura 88: Vista aérea do Condominio Bosque das Orquideas. Fonte: Google earth, editado por
Christiane Nicolau. Maio/2012. Legenda: 1. Acesso; 2. Areas de lazer; 3. Area verde de preservacao.

E possivel observar através das imagens aéreas que os condominios Cabo Branco
Residence Prive e Bosque das Orquideas possuem uma extensa area verde de preservacao,
que para os moradores sdo pontos de referéncia ou marcos no interior dos condominios. Essas
areas devem ser protegidas e conservadas, ndo podendo ser utilizadas nem desmatadas. Os
marcos, como se caracterizam essas areas verdes, sdo assim classificadas pela singularidade
dentre o conjunto de residéncias, sendo faceis de identificar e contrastam com o plano de
fundo e pela localizagdo (LYNCH, 1997, p. 88) dentro do espago a qual encontram-se
inseridas.

No condominio Cabo Branco Residence Prive, as éareas verdes de preservagdo sao
abertas e utilizadas pelos moradores para caminhadas e passeios de bicicleta, ja& no
Condominio Bosque das Orquideas, a area verde de preservagdo ¢ isolada por um gradil,

chamada de "Espaco Tarzan" por existir um playground para as criangas.
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Figura 89: Playground no condominio Bosque das  Figura 90: Playground no condominio Bosque das
Orquideas. Fonte: Arquivo pessoal. Abril/2010. Orquideas. Fonte: Arquivo pessoal. Abril/2010.

As areas de lazer, cartdo de visita da maioria dos condominios, sdo focos estratégicos
nos quais o observador pode entrar e, sdo também areas que auxiliam quanto a orientagao
(LYNCH, 1997, p. 80; KOHLSDOREF, 2005, p. 3). Em termos gerais, os moradores dos trés
condominios investigados consideram fundamental a existéncia de equipamentos de lazer,
mesmo os resultados dos mapeamentos de concentragdo e fluxo de moradores apontando para
o0 baixo uso dessas areas.

Dos trés condominios analisados, o Condominio Bosque das Orquideas possui a maior
area de lazer oferecendo um nimero maior de equipamentos e atividades. Uma
particularidade desse condominio ¢ que, diferente dos outros, essa area ndo pode ser utilizada
por visitantes nem convidados dos moradores, ou seja, ¢ de uso restrito e exclusivo dos
proprietarios de lotes e demais moradores.

Se os espacos de lazer dos condominios fechados sdo "teoricamente" concebidos como
expansdo da residéncia, seria de se esperar que essas residéncias buscassem uma relacao
generosa com esses espagos € com os espacos de uso coletivo como um todo. Todavia, o que
se observou sao casas construidas da mesma maneira que as da rua tradicional, ou seja,
voltadas para o interior, como ja foi mencionado, aumentando a privacidade e diminuindo as
interagdes sociais, contrariando, os anuncios publicitarios.

A influéncia dos espagos de uso coletivo para a interacao social foi verificada em cada
condominio, isoladamente, uma vez que a boa qualidade desses espacos tende a reforgar as
interagdes sociais. Todavia, tal caracteristica parece ser mais importante no Condominio Cabo
Branco Residence Prive, onde os espacos coletivos foram mais frequentemente utilizados,
principalmente os estabelecimentos comerciais.

Para registrar e posteriormente analisar os locais com maior concentragao e fluxo de

moradores no interior dos trés condominios analisados, foi realizado um mapeamento
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registrando ruas com maior ¢ menor fluxo e os locais que concentravam o maior nimero de
pessoas durante a pesquisa. A apropriacdo e os usos identificados nesses mapeamentos

contribuiram para a compreensao do estilo de vida no interior desses empreendimentos.

3.1.2 Concentracao e Fluxo de pessoas

No primeiro dia de mapeamento no Condominio Cabo Branco Residence Prive, foi
possivel perceber que a localizacdo de certas fungdes ja determinava que tipo de pessoas
circulariam e a frequéncia com que utilizariam determinado espaco. Por exemplo, a linha
verde registrada no mapa (Figura 91) determina uma via de médio fluxo e ela tem essa
caracteristica por ser a rua de entrada e saida de funcionarios, caminhdes de carga e descarga,
deposito de lixo, etc. Nessa rua, a frequéncia de circulagdo ¢ maior durante o horario de
trabalho dos funcionarios do condominio e dos funcionarios das residéncias.

O Cabo Branco Residence Prive tem um eixo central que liga todas as demais ruas.
Esse eixo, representado no mapa pelas linhas vermelhas. Essa rua concentra a circulagao de
veiculos e pedestres durante todo o dia, o maior problema observado aqui ¢ que os pedestres
dividem o espago das ruas com os carros, devido aos obstidculos que impedem o uso das
cal¢adas, como ja foi falado anteriormente.

Por fim, as linhas amarelas representadas como vias de baixo fluxo, sdos as ruas
residenciais, onde a circulacdo estd mais restrita aos moradores locais. A movimentacao
nessas ruas ¢ maior no comeco da manha e inicio da noite. Representado pela linha pontilhada
de cor rosa, esta a delimitacao territorial do condominio e cada sinal de representacdo humana

significa uma pessoa vista no interior do condominio.
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Figura 91: Pesquisa de campo, Condominio Cabo Branco Residence Prive, 14 de Julho de 2011. Fonte: Google
earth editado por Julio Gongalves.

O primeiro dia de pesquisa de campo, aconteceu no dia 14 de julho de 2011, das 10:00
as 11:00 horas da manha, vinte e trés (23) pessoas foram vistas circulando pelas ruas internas
(Figura 91). Sendo cinco (05) pessoas na area comercial, nove (09) eram funcionérios
concentrados na portaria de servico do condominio e outras nove (09) pessoas, circulando
pelas ruas, entre elas, criangas, babas e moradores adultos.

No segundo dia, das 9:00 as 10:00 horas da manha, a maior concentracao de pessoas
se deu na area comercial e na portaria de servico. Durante a semana, a portaria de servigo
concentra um numero maior de pessoas, funcionarios das residéncias ou empresas para

entrega de mercadorias, materiais de construgdo, etc. Na area comercial, com excecao dos
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funciondrios de cada servico, a concentracdo de moradores se mantém durante a maior parte

do dia, aumentando durante os finais de semana.
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Figura 92: Pesquisa de campo, Condominio Cabo Branco Residence Prive, 15 de Julho de 2011. Fonte: Google
earth editado por Julio Gongalves.

Com relagdo ao fluxo nas ruas internas do condominio, o eixo central é o responsavel
pela maior movimentagdao. Da mesma forma que as fachadas com caracteristicas especiais de
uma rua tradicional tem particularidades importantes para a identidade do sistema viario,
como explica Lynch (1997, p. 56), as ruas internas dos condominios horizontais fechados tém
uma série de fachadas voltadas para a rua, com diferentes estilos, cores, texturas, espagos para

jardins, etc. diferenciando uma das outras e orientando quem passa.
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Figura 93: Pesquisa de campo, Condominio Cabo Branco Residence Prive, 16 de Julho de 2011. Fonte: Google
earth editado por Julio Gongalves.

O terceiro dia no condominio Cabo Branco Residence Prive, entre os horarios de 15:00
as 16:00 horas o mapeamento foi realizado com o intuito de verificar se o fluxo nas ruas eram
maiores ou menos do que os fluxos observados no turno da manha. Nesse horario, o que foi
possivel perceber, foi um fluxo maior de pedestres, mais especificamente, babas passeando
com criancas e/ou cachorros, criangas brincando nas ruas e andando de bicicleta e alguns
funcionarios. A maior concentragdo de pessoas se deu na area comercial e proximo a essa
area. As 15:00 horas a padaria comeca a funcionar, o que pode justificar o fluxo intenso na
area comercial. Outra diferenga notada com relagdo a pesquisa de campo feita no periodo da
manha, foi que a tarde, a rua onde se localiza o acesso de funciondrios e a area de servigo do

condominio teve pouca circulagdo de veiculos e pessoas.
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Figura 94: 4rea comercial do Condominio Cabo Figura 95: interior da drea comercial do Condominio
Branco Residence Prive. Fonte: Christiane Nicolau. Cabo Branco Residence Prive. Fonte: Christiane
Julho/2010. Nicolau. Maio/2007.

No Condominio Porta do Sol, o mapeamento também aconteceu em trés (03) dias. Por
ser tratar de um condominio com apenas um acesso, poucos lotes € uma unica rua interna que
alcanga todos os lotes, foi mais facil apreender o espago interno. Importante lembrar que as
imagens aéreas trabalhadas nos mapas, sdo imagens disponibilizadas pelo Google Earth, que
se atualiza a cada dois anos, sendo assim, atualmente, os condominios possuem um nimero
maior de residéncias do que apresentam os mapas.

O muro lateral e dos fundos coincide com o muro do condominio Cabo Branco
Residence Prive. Alguns moradores do Cabo Branco Prive ja afirmaram que o terreno do
condominio Porta do Sol era parte do condominio Cabo Branco Residence Prive que foi
desmembrado, porém, ndo souberam informar a razao desse desmembramento.

No condominio Porta do Sol, os lotes estdo dispostos lado a lado, como ja foi falado
no capitulo 2, com os fundos das residéncias voltados para o muro de delimitagdo territorial
do condominio e ndo ha divisao de quadras. Nas visitas ao interior do condominio, foi
possivel observar que a forma de disposicao lotes, impede a visualizagdo dos muros laterais e
de fundo do condominio. Diferente do Cabo Branco Residence Prive, que possui um €ixo
central que liga a frente do condominio ao muro de fundo do empreendimento.

No primeiro dia de pesquisa de campo para mapeamento, das 10:00 as 11:00 horas da
manha, apenas quatro (04) pessoas foram vistas, sendo duas delas, no jardim da propria
residéncia. Com relacao ao fluxo nas ruas internas, apesar da pouca circulacao de pedestres
nas ruas, a linha vermelha registra a via de maior fluxo porque esse trecho da rua concentra o

maior numero de veiculos entrando e saindo do condominio.



95

0 50m 100m 150m 200m 250m 0 50m 100m 150m 200m 250m

] M
Legenda: 4*. Legenda: 1L
f Concentragéo de pessoas * Concentragéo de pessoas
—— Vias de alto fluxo — Vias de alto fluxo
— \fias de médio fluxo —— Vias de médio fluxo
Vias de baixo fluxo Vias de baixo fluxo
—-— Condominio Porta do Sol —-= Condominio Porta do Sol

Figura 96: Pesquisa de campo, Condominio Porta do Figura 97: Pesquisa de campo, Condominio Porta do
Sol. 1° dia: 20 de Julho de 2011. Fonte: Google earth  Sol. 2° dia: 22 de Julho de 2011. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves. editado por Julio Gongalves.

No segundo dia, das 10:30 as 11:30 horas, s6 trés (03) pessoas foram vistas sendo um
(01) morador no jardim de casa e dois (02) funcionérios. E possivel observar no mapa, os
muros que sdo construidos nas residéncias delimitando o lote e voltando a residéncia para o
seu interior. Esses muros distanciam ainda mais as relagdes sociais ao mesmo tempo que

aumentam a privacidade para os moradores.
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Figura 98: Pesquisa de campo, Condominio Porta do
Sol. 3° dia: 23 de Julho de 2011. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves.
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No terceiro dia de pesquisa no
Condominio Porta do Sol, das 9:30 as
10:00 horas, foi possivel observar, pela
primeira vez, quatro (04) jovens utilizando
a area de lazer do empreendimento ¢ uma
bab4a com uma crianc¢a no playground. Os
jovens estavam utilizando a quadra
poliesportiva que se localiza na frente do
condominio, proéxima ao gradil de
delimitagao territorial.

O fluxo de veiculos ndo era intenso,
mas por se tratar de um sabado, notou-se
que a maioria das casas estavam com seus
carros na garagem, mas o vazio observado
nas ruas chamou a atencdo, mostrando o
estilo de vida reservado e individualista dos
moradores.

A rua interna do condominio ndo
possui lombadas, faixas de pedestres nem
postes de sinalizagdo, por exemplo, de
limite de velocidade. Devido ao tamanho
do empreendimento, com apenas 42 lotes, o
controle e administragdo torna-se mais
facil, porém, para os moradores, o tamanho
do condominio pode tornar o ambiente

mondtono € com poucas caracteristicas

marcantes, tornando cansativo e desestimulante o uso das ruas para caminhadas, corridas e

passeios com criangas, levando-os ao recolhimento social.

O Condominio Bosque das Orquideas apresenta uma malha irregular, divisao de

quadras e lotes e uma area de preservagdo rigorosa. Foram trés (03) dias de pesquisa de

campo também nesse condominio e por ser o empreendimento mais recente, 0 maior nimero

de residéncias existente no interior do empreendimento estavam em construgao.

Inteiramente delimitado por um muro, o condominio Bosque das Orquideas ¢ um

empreendimento recente, com muitas obras em andamento e poucas residéncias construidas.
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Durante o primeiro dia da pesquisa de campo, das 10:00 as 11:00 horas, apenas trés
(03) pessoas foram vistas no interior do espago, dois (02) adultos passeando pela area de lazer

e um funcionario circulando pela rua.
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Figura 99: Pesquisa de campo, Condominio Bosque das Orquideas. 26 de Julho de 2011. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves.

Devido ao niimero de casas em constru¢ado no més de realizacdo da pesquisa de
campo, quase nenhuma crianga ou adolescente foi visto nas ruas, areas de lazer ou nas
residéncias, e as residéncias ja construidas e habitadas passavam a maior parte do dia
fechadas. De acordo com o porteiro, esses moradores passavam o dia trabalhando e voltavam
para casa apenas no final do dia.

As ruas internas do Condominio Bosque das Orquideas sdo asfaltadas e as calcadas
padronizadas, promovendo um espaco livre de obstaculos e propicio a pratica de atividades
fisicas como caminhadas e corridas, porém, a sinuosidade das ruas, as inumeras bifurcagoes, e
0 vazio observado tornam o espaco desinteressante para o uso ja que ao percorrer o espago, o

percurso ¢ monétono e confuso, ou seja, de dificil orientagao.
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No segundo dia de mapeamento do fluxo de pessoas no interior do condominio, das
14:30 as 15:30 horas, nenhum proprietario de lote nem morador foi visto nas ruas, apenas um

funcionario circulando pela area de lazer.
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Figura 100: Pesquisa de campo, Condominio Bosque das Orquideas. 28 de Julho de 2011. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves.

No ultimo dia de pesquisa de campo, das 9:30 as 10:30 horas havia mais movimento
em determinadas areas do que os demais dias. Nao foi considerado no mapeamento os
funciondrios das obras em constru¢do em nenhum dos trés condominios analisados, porque a
vivéncia desses no interior do condominio se dar por um curto espaco de tempo e a contagem
poderia alterar o objetivo principal do mapeamento.

Foram observadas cinco (05) pessoas utilizando a area de lazer, mais especificamente
a quadra poliesportiva. Os usudrios eram todos adolescentes e estavam desacompanhados de
qualquer adulto. Outras duas (02) pessoas, adultos, foram vistas na administracio do
condominio. Em uma das visitas ao local de estudo, os vigilantes informaram que a maior
movimentagdo no interior do condominio se concentra na administragdo, devido ao grande

nimero de terrenos vendidos e os projetos arquitetonicos em avaliagdo pelos arquitetos
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responsaveis do empreendimento, porém, essa informagdo ndo foi confirmada durante a

pesquisa de campo.
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Figura 101: Pesquisa de campo, Condominio Bosque das Orquideas. 30 de Julho de 2011. Fonte: Google earth
editado por Julio Gongalves.

Foram adotados horarios neutros nos trés condominios objeto de estudo,
compreendidos entre as 9:00 e 11:30 horas, e as 14:00 e 16:30 horas para ndo haver influéncia
dos horarios de pico, inicio da manha e final da tarde, quando ocorre o maior transito de
moradores e trabalhadores dos condominios (saida e chegada do trabalho e estudo), também
houve divergéncia dos horarios porque a entrada precisa ser autorizada e foram nesses
horarios que consegui a autorizacdo para percorrer o interior dos condominios para pesquisa e
registro fotografico.

Foi possivel perceber algumas caracteristicas em comum nos trés condominios
pesquisados: a homogeneidade social, a individualidade de cada grupo familiar sendo menos
visivel apenas no condominio Cabo Branco Residence Prive, e a adaptagdo ao estilo de vida
oferecido por esse tipo de empreendimento.

Com relacao a estrutura fisica dos empreendimentos, todos eles se caracterizam pela

delimitagdo territorial a partir dos muros, a ordenacao dos lotes em quadras e como ponto
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focal principal, tem-se as areas de lazer, que apesar de existirem na tentativa de atrair os
moradores reproduzindo assim uma vida coletiva entre iguais, sdo apenas areas de recreagao
esporadica de uma pequena parcela de moradores.

A partir de tais observagdes ¢ possivel inferir como o ambiente construido ¢ usado e
manipulado em resposta as condi¢des fisicas impostas, como os usudrios se sentem em
relacdo ao ambiente, e de certa maneira, permite avaliar até que ponto o ambiente construido

preenche ou nao as necessidades de quem opta por esse estilo de vida intramuros.

3.2. USO E APROPRIACAO DOS ESPACOS COLETIVOS

Este item vai tratar das relagdes sociais e apropriagdo dos moradores no interior dos
condominios horizontais fechados estudados, o objetivo principal ¢ analisar esses dados
levantados a partir dos questiondarios respondidos pelos moradores dos trés condominios para
compreender a vida no interior do empreendimento e as expectativas dos moradores no
contexto de suas vivéncias, principalmente nas areas de uso coletivo.

Dentro dos condominios fechados existem uma forma de sociabilidade baseada em
evitar conflitos; existem codigos de conduta e regimentos internos muitas vezes contratados
de empresas externas para administrar esses empreendimentos, minimizando assim conflitos
diretos entre vizinhos ou mesmo a necessidade de negociarem questdes comuns.

De acordo com o dicionario de lingua portuguesa Larousse (1992, p.1014),
"satisfacdo" esta diretamente relacionada ao prazer resultado de uma realizagdo do que se
espera. Assim, satisfacdo residencial estd diretamente relacionada com a realizagdo do
individuo com o ambiente em que vive. Quando existe um bom desempenho do ambiente,
pode-se dizer que existe um alto grau de satisfagdo residencial. O motivo de escolha por uma
determinada moradia ja revela que héa expectativas e objetivos € a medida que identificamos
aspectos que geram satisfacdo e insatisfacdo, descobrimos se as expectativas dos moradores
foram ou ndo preenchidas. As caracteristicas pessoais dos moradores e as caracteristicas
fisicas e espaciais do ambiente construido sdo algumas variaveis que afetam o desempenho
desses espacos € a vivéncia intramuros.

As residéncias por serem bastantes proximas uma das outras, acabam impondo uma
relagdo entre vizinhos, o que difere de um bairro ja que essa relagdo entre vizinhos existe a
partir da realizagdo de atividades cotidianas em comum, como por exemplo, comprar pao

numa padaria proxima, varrer a cal¢ada, passear com o cachorro, lavar o carro, etc. As
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atividades cotidianas sd3o as maiores responsaveis pela interagdo social entre moradores
vizinhos.

Nos condominios, as maiores possibilidades de encontros sdo no inicio da manha e a
noite, ou nos finais de semana onde as ruas sdo utilizadas para caminhadas, corridas,
encontros de amigos nas calgadas ou ainda o uso dos equipamentos de lazer como o campo de
futebol e a quadra de ténis que sdo as mais utilizadas e/ou a academia de ginastica. Além das
criancas que sdo as maiores responsaveis pela sociabilidade entre os moradores, ¢ muitas
vezes, elas também sdo a principal razdo dos pais optarem por morar em condominios
fechados. De acordo com Gehl (2006, p.27), os encontros frequentes relacionados com as
atividades cotidianas aumentam as ocasides de estabelecer contato e, o espago fisico
influéncia diretamente na realizacdo dessas atividades.

Alguns estudos vém revelando a importancia da interagdo social, identificando que
quanto maior a interagdo entre os moradores, maior o nivel de satisfacdo residencial
(BECKER, 2005, p. 26). A interacao social significa o grau de convivio social existente entre
os moradores de um ambiente residencial, assim, ambientes com moradores que possuem
caracteristicas similares sdo propicios a gerar bons niveis de interagdo social, o que,
logicamente, seria o esperado encontrar no interior de condominios fechados. Por outro lado,
a maioria desses empreendimentos ¢ habitado por populagdo de classe alta, a qual prima pela
individualidade e privacidade ao convivio social o que explica a baixa interacdo entre 0s
residentes encontrada nos condominios fechados.

Outro aspecto que parece estar relacionado a interagdo social ¢ o uso e a qualidade dos
espacos coletivos, ou seja, quanto maior for a frequéncia de utilizacdo dessas areas, maior a
possibilidade de existir convivio social. Porém, a maioria das residéncias construidas nos
condominios fechados, possuem areas de lazer, com espago gourmet, piscina e algumas vezes,
até playground, tornando desnecessario o uso dos espacos oferecidos pelo empreendimento.

Os espagos de uso coletivo, principalmente as areas de lazer, assumem um papel
importante nas propagandas publicitdrias por influenciar pessoas a optarem por esse novo
estilo de morar. Nada mais atrativo numa propaganda de condominio fechado do que as areas
de lazer. Nos condominios horizontais fechados de uso residencial, investigados por
Brandstetter (2001), a interacdo social assume grande importancia, influenciando fortemente a
satisfacdo residencial, porém Caldeira (2000) conclui que hé baixo convivio social nos
condominios fechados a partir do baixo uso dos espacos coletivos e esse baixo uso foi

observado em dois dos trés condominios estudados, durante a pesquisa de campo.
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No Condominio Cabo Branco Residence Prive, os equipamentos comerciais foram
identificados como os maiores responsaveis pela interagdo social entre os moradores como
pode ser observado nos mapas de fluxo do empreendimento (Figuras 91, 92 e 93).

Os varios espacos de uso coletivo criados no interior dos condominios fechados tem o
objetivo de oferecerem as mais diversas atividades funcionais, sociais, de lazer e recreacao,
sendo de uso exclusivo dos condominos. Esses espagos parecem ser de grande importancia
devido a aparente ineficiéncia do poder publico de prover a devida seguranga, assim a
populagdo constroi essa seguranga no interior dos condominios fechados, onde passam para o
dominio privado, que ¢ capaz de fornecer, além de seguranca, a devida manutengao.

Aspectos relacionados ao projeto, como a adequagdo espacial e a aparéncia, a relagdo
com as residéncias (acesso funcional e visual), assim como presenga de vegetagdo e
mobilidrio, podem interferir na satisfagdo e no uso desses espagos. Quanto maior o contato
entre as residéncias e os espacgos de uso coletivo, seja por conexdes funcionais ou visuais,
maior o uso desses espacos, como foi observado nos trés condominios. As criangas brincavam
nas ruas proximo e/ou em frente das suas proprias residéncias, onde as babas ou os proprios
pais poderiam observar e os equipamentos de lazer eram mais utilizados por moradores que

tinham suas residéncias mais proximas.

Figura 102: Criangas brincando na rua onde moram. Condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte:
Christiane Nicolau. Julho/2010.

Além da tipologia arquitetonica, essa distancia fisica entre as residéncias e as areas de
lazer, principalmente, parece contribuir, em termos gerais, para os bons niveis de relagdo

social. Os Condominios Cabo Branco Residence Prive e Porta do Sol tem suas areas de lazer
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distribuidas em diferentes areas no interior do espaco (Figuras 23 e 44), assim um numero
maior de residéncias tem acesso visual a essas dreas. J4 no Condominio Bosque das
Orquideas, a area de lazer ¢ chamada de clube social e agrega em um unico espago a maior
parte dos equipamentos de lazer, se aproximando de algumas residéncias e se distanciando de
outras (Figura 58).

De acordo com as atividades exteriores classificadas por Gehl (2006, p. 17) e as visitas
feitas aos condominios, foi possivel perceber que, de todos empreendimentos analisados, o
Cabo Branco Residence Prive apresentou maior interacao social entre os moradores ¢ maior
vitalidade nas ruas. Esse fato pode ter se caracterizado por ser o empreendimento mais antigo
do bairro Portal do Sol e ainda pela presenca da area comercial, que mostrou ser o principal

ponto de concentragao de pessoas.

Figura 103: concentracdo de pessoas na area comercial do Condominio Cabo Branco Residence Prive. Fonte:
Christiane Nicolau. Maio/2007

3.2.1 Atividades Necessarias

As atividades necessarias sdos aquelas mais ou menos obrigatérias, ou seja, sdo todas
as atividades onde as pessoas estao mais ou menos obrigadas a participar, como por exemplo,
ir a escola, ao trabalho, esperar o Onibus, fazer a feira, etc. Essas atividades acontecem
predominantemente no inicio da manha e inicio e fim da tarde. Nos trés condominios
estudados, entre as 6:00 e 8:00 horas as ruas ficam mais movimentadas pelas saidas de
veiculos, circulagdo de vans escolares, saida de pedestres do condominio para a parada de

onibus e ainda a entrada de empregados, pedreiros, jardineiros e demais funcionarios. O
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mesmo acontece entre as 17:00 e 19:00 horas, onde o fluxo € inverso, ou seja, entrada de
veiculos e saida dos funcionarios.

Entre os moradores dos condominios, essas atividades sdo realizadas na maioria dos
casos, com o auxilio de automdvel o que impossibilita as relacdes sociais no espago e,
acontecem durante todo o ano. Os jovens e adultos, costumam se deslocar até a area
comercial, no caso do Condominio Cabo Branco Residence Prive, de carro, apenas os

moradores que moram mais préximos, vao caminhando.

3.2.2 Atividades Opcionais

As atividades opcionais, de acordo com Gehl (2006, p. 17) sdo aquelas que se
participa se existir o desejo e se o tempo e o lugar permitirem. Nos condominios Cabo Branco
Residence Prive, Porta do Sol e Bosque das Orquideas, esse tipo de atividade pode ser
observado nos moradores que caminham pelas ruas do condominio com seus filhos,
cachorros, os que praticam corrida como atividade fisica regular, aqueles moradores ou babés
que levam as criangas ao playground, que se dirigem a academia de gindstica ou piscina, etc.

Porém, embora esse tipo de atividade aconteca, a frequéncia com que acontece ¢ muito baixa.

Figura 104: criangas brincando na quadra de areia. Figura 105: duas pessoas passeando com o cachorro.
Cond. Cabo Branco R. Prive. Fonte: Marcela Cond. Cabo Branco R. Prive. Fonte: Marcela
Dimenstein. Julho/2010 Dimenstein. Julho/2010.

Ao analisar separadamente cada um dos condominios estudados, a conclusao foi que
no Condominio Cabo Branco Residence Prive essas atividades acontecem com mais

frequéncia do que nos outros dois condominios.
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3.2.3 Atividades Sociais

As atividades sociais sdo todas aquelas que dependem da presencga de outras pessoas
nos espagos publicos. No caso dos condominios, essas atividades dependem da presenga de
outras pessoas nos espagos de uso coletivo, e incluem jogos infantis, conversas, atividades
comunitarias e demais contatos.

Nos trés condominios analisados, esse tipo de atividade ¢ mais observada entre
criancas e adolescentes que utilizam as ruas para andar de bicicleta, jogar bola, etc. Entre os
adultos, esse tipo de atividade foi identificado com maior intensidade no Condominio Cabo
Branco Residence Prive, por ser o inico com area comercial, o que promove encontros entre
os moradores para realizacdo de atividades em comum e assim, relacdes sociais entre oS

mesmos.

Figura 106: Concentragdo de moradores na area Figura 107: Grupo de adolescentes caminhando nas
comercial do Cond. Cabo Branco Residence Prive. ruas do Cond. Cabo Branco Residence Prive. Fonte:
Fonte: Arquivo Pessoal. Julho/2009 Arquivo Pessoal. Set/2009

Durante a pesquisa de campo ainda, foram aplicados questionarios para que alguns
dados pudessem ser confirmados e apresentados. No Condominio Porta do Sol, a dificuldade
foi maior para conseguir conversar com alguns moradores, a maioria se recusou e questionou
a liberacao dada pelo condominio. Mas, ainda assim, algumas caracteristicas puderam ser
obtidas.

Dos entrevistados nos trés condominios, 50% dos moradores tinham idade entre 41 e
50 anos e 54% dos entrevistados eram do sexo feminino. Os moradores que tinham mais
tempo de moradia dentro de condominio eram os moradores do Cabo Branco Residence Prive,

devido a isso, a maioria dos respondentes diz conhecer mais que a metade dos moradores do
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condominio, assim, como afirmam ter um relacionamento muito bom ou bom com os seus

vizinhos (Tabela 05) e demais moradores.

CONVIVIO SOCIAL COM Cabo Branco Bosque das Porta do Sol
0S VIZINHOS Residence Prive Orquideas

OTIMO 30% 17% 153%
BOM 62% 83% 63%
REGULAR 0 0 0
RUIM 0 0 0
PESSIMO 8% 0 0

Tabela 05: Convivio social com os vizinhos. Fonte: Christiane Nicolau. Julho/2011

Nos outros dois condominios investigados, o Condominio Bosque das Orquideas e
Porta do Sol, os moradores afirmaram ter boas relagdes com seus vizinhos, porém essas
relagdes se restringiam a cumprimentos ao se encontrarem nos jardins, saindo ou chegando de
suas residéncias. Dessa forma, nos trés condominios, todos os respondentes afirmaram ter
contato didrio com os moradores e vizinhos, principalmente.

Ainda com relagdo ao convivio social nos condominios investigados, cita-se o fato de
nao terem sido relatados pelos respondentes, brigas e/ou conflitos com vizinhos. Em termos
gerais, a principal razdo observada para explicar o bom relacionamento com os vizinhos, ¢ o
estilo de vida similar, que se soma a similaridade socioecondmica. E, aponta para existéncia
de relacdo entre homogeneidade socioecondmica e cultural e interagao social, indicada pela
literatura, onde ambientes providos de certa homogeneidade tendem a gerar maiores niveis de
interagdo social entre os moradores.

Com relagdo as areas de lazer dos condominios e a frequéncia com que cada morador
utiliza essas areas, com exce¢do do Condominio Bosque das Orquideas, 46% dos moradores
do Condominio Cabo Branco Residence Prive e 20% dos moradores do Condominio Porta do
Sol, nunca utilizam essas areas. Quando utilizam, ¢ uma ou duas vezes por més. O que
confirma que essas areas sao muito mais um simbolo de status do que uma necessidade para

uma vida cotidiana mais gratificante.



107

FREQU'ENCIA QUE SE Cabo Branco Bosque das Porta do Sol
UTILIZAAS AREASDE Residence Prive Orquideas

LAZER

ENTRE 1 E2 VEZES POR 23% 17% 15%
SEMANA

ENTRE 1 E 2 VEZES POR MES 23% 34% 25%
1VEZEM 6 MESES 8% 0 35%
NUNCAUSO 46% 0 20%

Tabela 06: Frequéncia que se utiliza as areas de lazer dos condominios. Fonte: Christiane Nicolau. Julho/2011

Grande parte das propagandas publicitarias de divulgagdo dos condominios fechados
trazem uma série de imagens dos equipamentos de lazer que irdo compor o condominio e
ainda listam as atividades que serdo oferecidas. Essas propagandas também mostram pessoas
utilizando os espagos e a interacao entre essas pessoas.

Ao tratar de espagos de uso coletivo e ndo apenas das areas lazer, a realidade ¢
diferente, j4 que ruas e calgadas foram identificadas como areas de maior utilizacdo pelos
moradores, sejam eles criangas, jovens e/ou adultos. De acordo com Becker (2005, p. 29), seis
estudos relacionaram alguma forma de interacdo social ao uso das areas de uso coletivo,
porém, com o baixo uso dessas areas, ¢ possivel observar a baixa intera¢do social entre
moradores. O uso desses espacos coletivos esta diretamente relacionado com a qualidade
desses espacos, € quanto maior a frequéncia de utilizacdo desses espacos, maior a
possibilidade de existir interagdes sociais entre os residentes.

Em geral, aspectos relacionados ao convivio social, seguranca e conforto ambiental
foram considerados satisfatérios entre os moradores, ja alguns aspectos ligados a
infraestrutura e localizacdo foram apontados como insatisfatorios. A insatisfagdo na
infraestrutura esta diretamente ligada a falta de manutencao de algumas areas, principalmente
no condominio Cabo Branco Residence Prive: falta de manuten¢do no campo de futebol; nas
caixas de escoamento de dgua, gerando alagamentos nas ruas; falta de retirada de entulhos nos

terrenos vazios, etc.
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Figura 108: campo gramado de futebol. Falhas no Figura 109: Rua principal alagada pelas chuvas.
gramado. Fonte: arquivo Pessoal. Julho/2009 Fonte: arquivo Pessoal. Maio/2009

Os outros dois condominios, Porta do Sol e Bosque das Orquideas, ndo apresentam,
segundo os moradores, problemas de infraestrutura que comprometa a qualidade de vida no
interior do espaco. E, seria dificil apontar problemas na infraestrutura quando se trata de um
condominio recém construido e ainda pouco habitado, como ¢ o caso do Condominio Bosque
das Orquideas ou em um condominio pequeno como o Porta do Sol.

Os problemas de infraestrutura comegam a aparecer e serem detectados pelos
moradores ao longo do tempo e da vivéncia no espago. No Cabo Branco Residence Prive, os
maiores problemas de infraestrutura foram vistos nas quadras, que estavam desgastadas pelo
sol e pela auséncia de manutengdo frequente; e, nas esquinas das ruas que ficam alagadas
devido ao escoamento de dguas das chuvas e piscinas, e a auséncia de galerias para receber
essas dguas. Em periodos chuvosos, a agua chega a atingir o nivel das calgadas (Figura 109),
invadindo residéncias, impossibilitando o uso e causando transtornos.

Um fator que tende a repercutir de maneira positiva no uso dos espagos coletivos,
apesar do baixo uso, ¢ a seguranca interna. Ambientes residenciais percebidos como seguros
podem influenciar positivamente na interacdo social. Sendo a seguranca uma caracteristica
presente nos trés condominios investigados, sua percep¢do favorece as interagdes sociais.
Além de que, a seguranca proporcionada pelos condominios € um pressuposto para se morar
em casa (ANDRADE, 2008, p.310).

Os atributos fisico-espaciais caracteristicos dos condominios fechados: vigilancia 24
horas, acesso unico, restrito e controlado, barreiras funcionais e visuais, cimeras e circuitos de
TV, fazem com que seus residentes se sintam protegidos do crime e da violéncia urbana,

como aferido por outros estudos, por exemplo, Caldeira (2000).
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Em termos gerais, os moradores dos trés condominios investigados apresentam niveis
de satisfacdo elevados com os espagos de uso coletivo, apesar do baixo uso das areas de lazer,
tanto por parte dos respondentes quanto por parte das criancas e jovens que compdem as
familias. Percebe-se que apesar de todos os equipamentos oferecidos nas propagandas
publicitarias, as ruas e calcadas sdo os espacos coletivos mais utilizados, para passeios de
bicicleta, pratica de atividades fisicas, como caminhadas e corridas.

E encontrada também uma relagéo entre quem utiliza e quem ndo utilizada os espacos
de uso coletivo. Apoés mapeamentos, aplicacdo de questionarios e visitas em campo para
apreensdo do espago urbano, constatou-se que os moradores que usam os espacos de uso
coletivo estdo mais satisfeitos com o ambiente residencial do que aqueles que ndo usam. Ou
seja, moradores do Condominio Cabo Branco Residence Prive, estdo mais satisfeitos com o
ambiente residencial, apesar dos fatores negativos apontados, como a infraestrutura, por
exemplo.

A presenca de vegetacdo também ¢ uma caracteristica marcante nos condominios
investigados, presente nas ruas internas, areas de lazer ou ainda, em &reas reservadas por
questdes de preservagao. Jardins, arvores e arbustos melhoram a aparéncia do espago interno
se tornando caracteristico do ambiente. Nota-se que a proximidade da vegetacdo representa
um dos principais motivos que levaram os moradores a optar por morar em condominio, tanto
pela presenca quanto pela possibilidade de se ter areas de jardins em casa.

Parece que a existéncia dos espagos de uso coletivo dos condominios investigados
afeta a satisfagdo dos residentes com o ambiente do condominio, pelo fato de que esses
espacos estdo diretamente ligados as residéncias e estilo de vida dos moradores. A boa
aparéncia interna do condominios é uma caracteristica de grande importancia e prioridade
para a satisfacao geral, devido a isso, espagos de lazer sdo importantes mesmo quando nao sao
utilizados.

A partir dos resultados obtidos conclui-se que os condominios horizontais fechados
investigados apresentam um bom desempenho interno. Como apontado pela literatura, o
ambiente interno ¢ homogéneo socioecondmico e culturalmente, constituido por familias
formadas, na maioria das vezes, por um casal com filhos. Nao foi registrado conflitos entre os
moradores que indicassem problemas de interacdo social, ao contrario, esse estudo evidencia
a existéncia de boas relagdes sociais.

E importante notar que para a satisfagio residencial, a presenga das barreiras

funcionais e visuais ¢ um fator fundamental. Os sentimentos de seguranca dos moradores
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estdo fortemente vinculados a essas barreiras, e sdo fundamentais para a obten¢do de
privacidade visual em relagdo ao espago publico.

As expectativas dos moradores partem da identificacdo dos motivos para escolha do
local de moradia, o que nos permite entender que tipos de caracteristicas residenciais sao
indicadas como mais importantes. Conforme as consideragdes tedricas apresentadas nos
capitulos anteriores, a procura de moradia em condominios horizontais fechados vém
crescendo a cada ano e a justificativa para escolha desta nova modalidade de moradia,
marcada pela segregacao urbana e distante do centro ¢ em parte referida, como procura por
seguranga.

Os principais motivos que guiam as pessoas na hora de escolher onde morar sdo: a
busca por maior seguranca ¢ privacidade, um ambiente socioeconomico homogéneo, a
aparéncia e se ¢ agradavel, proximo ao verde; a existéncia de espagos coletivos de lazer
privado; uma vida em comunidade; e, o desejo de morar em casa. Ainda, tais motivos se
referem a aspectos simbdlicos como a op¢do por um estilo de vida diferente, a imagem de
status social e prestigio, obtidos justamente por tais caracteristicas, aparentemente existentes
no interior desses empreendimentos.

Para tais motivacdes, a pesquisa de campo verificou as mesmas respostas nos trés
condominios estudados, sendo a seguranca em primeiro lugar. Em resumo, essas motivagoes
representam a procura por uma melhor qualidade de vida e por isso, tais motivos compdem a

maioria dos antincios publicitarios de venda dos condominios fechados.

MOTIVOS DE ESCOLHA Cabo Branco Bosque das Porta do Sol
POR CONDOMINIOS Residence Prive Orquideas
HORIZONTAIS FECHADOS

SEGURANCA 92% 83% 66%
TRANQUILIDADE T76% 30% 37%
PRIVACIDADE 23% 33% 25%
VONTADE DE MORAR EM 4% 0 50%
CASA

CONVIVIO SOCIAL COM 0S8 8% 0 12%
VIZINHOS

PROXIMIDADE DO TRABATLHO 0 0 ]

Tabela 07: Motivos de escolha por Condominios Horizontais Fechados. Fonte: Christiane Nicolau. Julho/2011



111

Outro fator negativo apontado pelos moradores foi a distancia até locais de
necessidades didrias ou de emergéncias, como: supermercados, universidades e hospitais,
onde gasta-se um tempo médio de 15 minutos com o auxilio de automovel. O que se extrai da
fala de alguns moradores ¢ que estes ja haviam experimentado morar em bairros tradicionais e
identificam que hd mudancas no modo de vida e também compreendem a questio da
segregagdo, porém, colocam o condominio como consequéncia de uma segregagcdo € nao a
causa, ou seja, os condominios fechados sao a "solugdo" para os problemas de inseguranga e
violéncia urbana.

A partir destas informagdes, ao analisar os resultados relacionados a cada condominio
investigado percebe-se certa constancia na indicacao das respostas. Os moradores foram mais
influenciados pela busca por seguranca, tranquilidade e pela vontade de morar em casa, do
que pela estrutura de lazer tdo divulgada. Assim, valorizam a "liberdade" promovida pelo
empreendimento, ou seja, os moradores sentem que podem fazer no interior do condominio, o

que deixaram de fazer nas grandes cidades.
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CONSIDERACOES FINAIS

Esta dissertagdo buscou compreender os espacos de uso coletivo dos condominios
horizontais fechados sob a o6tica morfologica e da organizacao socioespacial, uma vez que os
condominios horizontais representam uma das op¢des mais desejadas de moradia urbana
atualmente. Contudo, esse tipo de moradia esta relacionado a uma exclusdo da vida urbana o
que, consequentemente, estabelece nos seus espagos internos novas formas de sociabilidade.

Os resultados obtidos durante a pesquisa de campo sugerem que 0s pontos positivos
dos condominios horizontais fechados estdo vinculados ao seu interior, na medida em que
atendem as expectativas dos usudrios, € que os pontos negativos estdo vinculados a sua
relagdo com o espago urbano, por imprimirem processos de reestruturagao urbana dando um
novo contorno no desenho da paisagem e gerando mudangas no espaco da cidade.

Assim, a discussao recente levanta a seguinte questdo: os enclaves, em particular os
condominios residenciais, promovem a segrega¢do ou sdo uma solucdo verdadeira para o
problema da falta de seguranca urbana? E necessério atentarmos para o fato de que os muros,
portdes e guaritas nao foram construidos do dia para a noite. Eles sao o resultado e a resposta
de um longo processo de desenvolvimento das cidades (LOPES, 2008, p. 278), com todos os
seus problemas sociais, econdmicos e politicos. Contudo, ndo estamos concordando que esta
solugdo ¢ correta, apenas indicando que ndo se trata de uma novidade.

Muros e portdes ndo sao a solucao ideal para as cidades, na verdade, eles sdo a
realidade que cresce gradativamente, promovendo a segregacao de espagos e de pessoas e
criando consequéncias drasticas para a sociedade. Embora o condominio horizontal tenha o
intuito de oferecer uma qualidade de vida que aparentemente a cidade ndo oferece mais, isso
ndo o faz autossuficiente. A seguranga tdo defendida nas propagandas e pela especulagdao
imobiliaria cria um conforto psicolégico em quem opta por morar em condominio.

Uma outra caracteristica desse empreendimento ¢ o afastamento do aglomerado
urbano que segundo a especulagdo imobiliaria promove tranquilidade e sossego, longe do
barulho dos centros, porém, devido a esse afastamento, o uso do automdvel torna-se
indispensavel. Além disso, essa caracteristica de serem implantados em bairros periféricos e
de baixo valor, leva a cidade a crescer com "lacunas" no tecido urbano, aumentando o custo
para o poder publico de atender essas dreas com saneamento basico, por exemplo.

O condominio fechado ja ¢ um empreendimento reconhecido nas normas municipais,
mas ainda sdo necessarios parametros mais claros e especificos para implantagdo, a fim de

assegurar o desenvolvimento da estrutura urbana da cidade preservando sua qualidade. O
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ambiente dos condominios horizontais fechados apresentam boa seguranca interna sendo os
principais aspectos relacionados a presenca das barreiras fisicas que os circundam, o acesso
restrito e controlado, e outros aparatos de segurangca como camaras e circuitos de TV.
Todavia, em relacao a privacidade as barreiras parecem nao ser tao eficazes, uma vez que nao
conseguem evitar os olhares de quem passa na rua, no caso daqueles condominios onde a
grade substitui o muro frontal. Em suma, o condominio ¢ instituido, pensado e planejado para
atender a um agrupamento de pessoas que irdo viver com seguranca e conforto fora da
coletividade e diversidade urbana.

Conclui-se a partir dos resultados, que os condominios horizontais fechados de uso
exclusivamente residencial, apresentam desempenho interno muito bom, uma vez que
atendem as expectativas dos moradores, comparados com os motivos que os levaram a optar
em morar em tais condominios. Estes se relacionam em grande parte as caracteristicas fisicas
internas desses empreendimentos: o desejo de morar em casa, a procura por maior seguranga
quanto ao crime e violéncia, a existéncia de espacos coletivos de lazer, a aparéncia interna e a
proximidade com a vegetacao. Verifica-se ainda que a procura por ambiente socioecondmico
homogéneo e por convivio social, influenciou menos a escolha pelo tipo de moradia.

Com relagdo as interagdes sociais, os condominios Porta do Sol e Bosques das
Orquideas ndo apresentaram resultados tdo positivos quanto o Condominio Cabo Branco
Residence Prive, cuja estrutura comercial favoreceu e promoveu tais interagdes. As relacdes
sociais podem envolver cumprimentos cordiais, trocas de favores e gentilezas, mas as
interacdes mais profundas com vizinhos, como receber alguém em sua casa ou sair com
amigos do condominio para um programa, raramente ocorrem e as relagdes mais intimas estao
voltadas para familiares e amigos.

O espago condominial ¢ formado por uma associagao de espago privado e espaco
coletivo. Durante as analises da pesquisa, as atividades sociais realizadas nos espagos de uso
coletivo mostram-se associadas as atividades sociais realizadas nos espagos publicos. Isto
quer dizer que as atividades realizadas tanto nos espacos de uso coletivo dos condominios
como no espago publico, fora do condominio, sao semelhantes. Ja que a maior parte dessas
atividades observadas durante a pesquisa de campo nos trés condominios, se deram
predominantemente nas ruas e calgadas.

A unidade habitacional, a aparéncia, a seguran¢a interna, a existéncia e o uso dos
espacos coletivos e a privacidade, foram questdes observadas que influenciam diretamente na
satisfagdo residencial dos moradores. Todavia, a maioria das casas no interior dos

condominios horizontais fechados possuem espacos de lazer, tendendo a autossuficiéncia, ndo
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necessitando dos espacos oferecidos pelos empreendimentos. Apesar do baixo uso das areas
de lazer identificado nos trés condominios, a existéncia desses espacos ainda ¢ importante.

Conforme aponta Caldeira (2000, p.268), o pouco uso das areas de lazer poderia
indicar que a presenca de todas as instalagdes ¢ mais uma marca de status, ou seja, essas
instalacdes parecem ter a ver mais com ostentacio do que com um novo padrio de
sociabilidade ou com novos conceitos de vida privada. Consistente ao indicado pela literatura,
esse estudo identifica que a existéncia das areas de lazer sao mais um estimulo para compra
de lote do que uma necessidade para uma vida cotidiana mais gratificante.

Em relacdo ao impacto fisico-espacial dos condominios horizontais fechados no
espago urbano, as barreiras funcionais e visuais desses empreendimentos tendem a exercer
influéncia negativa na aparéncia dos espacos publicos pela auséncia de elementos
compositivos que gerem estimulos visuais, deixando a paisagem mondtona. Essas barreiras
também impossibilitam que os moradores participem da paisagem urbana importante para a
vitalidade dos espagos publicos. Assim, os espagos publicos abertos adjacentes a esses
empreendimentos tendem a ser pouco utilizados, diminuindo as possibilidades de interagdo
social e geram sentimento de inseguranga para aqueles que estao fora dos muros.

Os resultados alcancados nesta pesquisa permitem contrapor os pontos positivos € 0s
negativos dessa forma de moradia, que se expande rapidamente. Ao mesmo tempo em que
verifica-se que os condominios horizontais fechados sdo ambientes que satisfazem os usuarios
em relacdo a sua aparéncia interna, considerados como ambientes agradaveis e bonitos,
repercutem negativamente na aparéncia dos espagos publicos abertos. Os moradores, mesmo
se sentindo seguros no interior de tais empreendimentos, quando expostos a situagdo inversa,
tendem a se sentir inseguros, relacionando a esse sentimento as barreiras fisicas dos
condominios onde moram. Essa pesquisa aponta para outra questdo: Como a experiéncia, de
viver atrds de muros e com todo o aparato de seguranca, pode repercutir em geragdes de
pessoas que nascem e crescem dentro desse tipo de empreendimento, vivenciando uma forma
de sociabilidade diferente do contexto urbano em geral?

Assim, espera-se que os resultados desta pesquisa auxiliem nas discussdes acerca da
relagdo desses empreendimentos com o espaco publico no sentido de minimizar os impactos
causados a malha urbana. Uma vez que as atividades realizadas nos espacos de uso coletivo e
espacos publicos sdo semelhantes, o problema esta na inseguranca que atualmente destina os
espagos publicos apenas a passagem. Em Joao Pessoa, a tendéncia do Bairro Portal do Sol ¢
tornar-se uma area consolidada com uma paisagem urbana marcada por barreiras fisicas e

visuais que podem ser minimizadas por usos comerciais, que promoveu no Condominio Cabo
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Branco Residence Prive as interagdes sociais e frequentes encontros entre os moradores,
ainda grades no lugar de muros nas fachadas frontais dos condominios.

Por fim, esclarece-se que esta pesquisa focou na realidade observada na cidade de Joao
Pessoa, no contexto do Bairro Portal do Sol, ndo pretendendo esgotar as inimeras questdes
acerca do tema. Em pesquisas futuras, seria interessante contrapor um bairro tradicional e suas
respectivas relacdes de vizinhanga com as interagdes sociais observadas nos Condominios
Horizontais Fechados. Com enfoque mais aprofundado, algumas questdes tratadas nesta

pesquisa como pano de fundo, poderiam ser trazidas para o primeiro plano.
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ANEXO 1

CARTA DE ANUENCIA

Jodo Pessoa, 08 de junho de 2011.

Ao Sindico(a): portador do RG

o

n autorizo o desenvolvimento da pesquisa titulada: Entre Muros: Os

espacos coletivos dos condominios residenciais fechados que sera desenvolvida por
Christiane Nicolau Rosendo Ferreira, RG n° 2922092, aluna do Curso de P6s-Graduacao em
Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal da Paraiba, sob a orientagcdo do(a) Prof(a)
Dra. Jovanka Baracuhy Cavalcanti Scocuglia. Os objetivos desta pesquisa ¢ analisar as areas
de uso coletivo de trés condominios horizontais fechados localizados no bairro Portal do Sol
quanto a morfologia e organizacdo socioespacial, observando as regras de planejamento, as
formas, usos e comportamentos dos usuarios.

Informamos que essa pesquisa ndo oferece riscos. Logo, ndo sera divulgado
informacdes pessoais tais como nomes, idades, quadra/lote, rendas, etc. Informamos ainda
que a participacao de cada morador ¢ voluntaria e caso o mesmo decida nao participar do
estudo, ou resolver a qualquer momento desistir do mesmo, ndo sofrerd nenhum dano.

A pesquisa acontecera no prazo de 1 (um) més, com visitas semanais em horarios
diversos, podendo ser previamente combinado.

Diante do exposto, dou o meu consentimento para o desenvolvimento da pesquisa.

Estou ciente que receberei uma copia desse documento.

Atenciosamente,

Assinatura do sindico(a) Responséavel
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ANEXO 2

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Prezado (a) Senhor (a)

Esta pesquisa titulada: Entre Muros: Os espacos coletivos dos condominios
residenciais fechados esta sendo desenvolvida por Christiane Nicolau Rosendo Ferreira, aluna
do Curso de Pos-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal da
Paraiba, sob a orientacdo do(a) Prof(a) Dra. Jovanka Baracuhy Cavalcanti Scocuglia.

Os objetivos do estudo ¢ analisar as areas de uso coletivo de trés condominios
horizontais fechados localizados no bairro Portal do Sol quanto a morfologia e organizagao
socioespacial, observando as regras de planejamento, as formas, usos € comportamentos dos
usuarios.

A finalidade deste trabalho ¢ contribuir para avaliar seus efeitos e tentar contribuir
com os estudos sobre a sociabilidade, a cultura e a urbanidade contemporaneas.

Com o crescimento acelerado das cidades, principalmente a partir do desenvolvimento
econdmico, crescem também os problemas sociais e de infraestrutura. O medo da cidade
comegou a tomar forma com a expansdo urbana assinalando mudangas fundamentais no
espacgo publico. Com isso, os espacgos publicos da cidade contemporanea sdo marcados pela
apropriacao seletiva e diferenciada dos espacos, que, em tese, deveriam ser, acessiveis a todos
(SERPA, 2007, p.16).

Solicitamos a sua colaboragdo para a realizacdo de entrevistas e aplicagdo de
questionarios junto aos moradores, como também sua autorizacdo para apresentar oS
resultados deste estudo em eventos da area e publicar em revista cientifica. Por ocasido da
publica¢do dos resultados, seu nome sera mantido em sigilo. Informamos que essa pesquisa
ndo oferece riscos.

Esclarecemos que sua participagdao no estudo ¢ voluntaria e, portanto, o(a) senhor(a)
nao ¢ obrigado(a) a fornecer as informagdes e/ou colaborar com as atividades solicitadas pelo
Pesquisador(a). Caso decida ndo participar do estudo, ou resolver a qualquer momento desistir
do mesmo, ndo sofrerd nenhum dano.

A pesquisadora estard a sua disposi¢do para qualquer esclarecimento que considere

necessario em qualquer etapa da pesquisa.
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Diante do exposto, declaro que fui devidamente esclarecido(a) e dou o meu
consentimento para participar da pesquisa e para publicagdo dos resultados. Estou ciente que

receberei uma copia desse documento.

Assinatura do Participante da Pesquisa

ou Responsavel Legal

Caso necessite de maiores informagdes sobre o presente estudo, favor ligar para o (a) pesquisador (a):
Christiane Nicolau Rosendo Ferreira.

Telefone: 8858-9030 /32511253

Atenciosamente,

Assinatura do Pesquisador Responsavel
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ANEXO 3

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ARQUITETURA E URBANISMO
ENTRE MUROS: Os espacos coletivos dos condominios residenciais fechados
Pesquisador(a): Christiane Nicolau Rosendo Ferreira Ficha n°

Sexo: Femin[ p ~ Mascul ) ~ Condominio:

QUESTIONARIO AOS MORADORES

1) Ha quanto tempo mora no Condominio? 2) Faixa Etaria

De 1 a 3 anos Entre 12 ¢ 18 anos
De 3 a 5 anos Entre 19 e 30 anos
De 5 a7 anos Entre 31 e 40 anos
De 7 a9 anos Entre 41 e 50 anos
Mais de 9 anos Mais de 50 anos

Onde morou antes:

]

HEEN
[T T

4) Qual sua opiniio com relacdo a estrutura de lazer do

3) Que motivos o levaram a se mudar para ca? condominio?

Seguranca Otimo H
Tranquilidade Bom

Privacidade Regular |:|
Vontade de morar em casa [] Ruim [ ]
Convivio social com vizinhos | | Péssimo L]

Proximidade do trabalho
6) Qual equipamento de lazer se utiliza mais?

5) Com que frequéncia se utiliza da area de lazer?

Piscina
Entre 1 € 2 vezes por semana [ | p arqulnho
Entre 1 e 2 vezes por més Academia
1 vez em 6 meses Saldo de festas
Nunca uso |:| Calcada da residéncia
Outro:
7) Qual sua opinido com relagiio a seguran¢a no seu
condominio? 8) Qual sua opinido com relacdo ao convivio com os
Otimo [] vizinhos?
Bom |:| Otimo |:|
Regular Bom
Ruim Regular
Péssimo [] Rylm
Péssimo

9) Quantas vezes vocé tem contato com o seu vizinho?
Todos os dias 10) Qual sua opiniiio em relagio a localizagdo do condominio?

1 a 2 vezes por semana Otimo []

1 vez por mes @ Bom |:|
L]
L]

1 vez a cada 2 meses Regular |:|
Nao tem contato Ruim L]
Péssimo []
11) O que considera deficiente ou negativo quanto a
vida no condominio? 12) O que considera positivo quanto a vida no Condominio?

A vizinhanga o
O isolamento [] Vlglﬂhfmga

A falta de servigos proximos [ ] Privacidade .
Atendimento do transporte Estrutura Qe lazer/servigos do
publico [] condominio

Inseguranga [] Morar em uma casa

Outro: Seguranga
Outro:

[]

L] O4f




ANEXO 4

UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA
CENTRO DE CIENCIAS DA SAUDE
COMITE DE ETICA EM PESQUISA

CERTIDAO

Certifico que o Comité de Etica em Pesquisa, do Centro de
Ciéncias da Saitde da Universidade Federal da Paraiba — CEP/CCS
aprovou por unanimidade na 52 Reunido realizada no dia 09/08/2011, o
projeto de pesquisa intitulado “ENTRE MUROS: OS ESPACOS
COLETIVOS DOS CONDOMINIOS RESIDENCIAIS FECHADOS”, da
Pesquisadora Christiane Nicolau Rosendo Ferreira. Protocolo n°. 0172/11.

Outrossim, informo que a autorizagdo para posterior
publicagdo fica condicionado a apresentagdo do resumo do estudo

proposto a apresentacgédo do Comité.

COMITE DE ETICA EM PESQUISA - CENTRO DE CIENCIAS DA SAUDE — UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA
CIDADE UNIVERSITARIA — CAMPUS I - Telefone (83) 3216 7791
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ANEXO 5

Jodo Pessoa, 28 de fevereiro de 2011

Autorizo Christiane Nicolau Rosendo Ferreira a utilizar, para sua dissertagéo de
mestrado no Programa de Pés-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Federal da Paraiba — UFPB, informacgdes e produgdes da pesquisa intitulada “O muro e a
cidade: “guetificagdo” em  Jodo Pessoa a partir dos condominios fechados
emergentes?”, por mim coordenada e desenvolvida desde 01 de outubro de 2008 junto ao
Departamento de Arquitetura da UFPB e ao Curso de Arquitetura e Urbanismo do UNIPE,
contando com a participacéo da professora pesquisadora Wylnna Carlos Lima Vidal (UFPB).

Tal autorizagio é condicionada a justa atribuicdo dos créditos aos pesquisadores
(professoras e alunos) e citagdes aos trabalhos, publicados ou nao, frutos da pesquisa.

- B : !
Patricia Alonso de Andrad

Professora Assistente do Departamento de Arquitetura da UFPB
professora adjunta do Curso de Arquitetura e Urbanismo do UNIPE
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Dissertagdo (Mestrado) — UFPB/CT

127



