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Resumo. A relagdo da forma arquiteténica com a “vitalidade urbana” vem sendo abordada por diversos
autores, principalmente, desde o trabalho de Jane Jacobs (2000). A preocupacdo com 0s impactos das
tipologias arquitetdnicas, sobre a vitalidade dos entornos urbanos no Brasil, ganha maior importancia
no momento atual, uma vez que se observa nas cidades, a proliferacdo de uma tipologia arquitetonica
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apropriacao do espago publico.
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INTRODUCAO
Segundo Jacobs (2000), a vitalidade das ruas e espagos publicos das cidades - entendida como
vida microecondmica, movimento de pedestres e grupos em interacdo - estaria relacionada a
uma complexa diversidade de usos. Estabelece quatro principios fundamentais que combinados
podem garantir a presenca de pessoas nos espacos publicos das ruas e calcadas: 1) a mistura de
usos suficiente para promover a seguranga urbana, o contato do publico e a interacdo de usos;
2) a presenga de edificios antigos; 3) o tamanho das quadras; e 4) a necessidade de concentracao.
Para que as ruas sejam movimentadas precisam ter trés caracteristicas: nitida separacao entre
publico e privado; edificios voltados para as ruas; um numero substancial de estabelecimentos
e locais publicos dispostos ao longo das calgadas que garanta o transito ininterrupto de pessoas
em todos os periodos do dia. Ja a estrutura social da vida nas calcadas depende em parte da
presenca do que a autora chama de “figura publica”, encarregadas de cultivar os contatos
publicos que garantem a seguranca das ruas ao funcionar como transmissoras das informacdes
dos acontecimentos das ruas para os moradores. Holanda (2003), insere o conceito de
urbanidade num sentido mais amplo, que implica em reconhecer tipos de arquitetura e tipos de
sociedades. As implicacGes da arquitetura no uso dos espacos publicos sempre serdo relacdes
socioarquitetdnicas. Desta forma, a vitalidade urbana estaria relacionada aos elementos
socioespaciais da arquitetura, isto é, aos elementos-meio e aos elementos-fim da arquitetura —
cheios ou volumes e vazios. O seu florescimento, precisa de uma arquitetura com determinados
atributos: espaco publico bem definido, forte contiguidade entre edificios, frageis fronteiras
entre espacgo interno e externo, continuidade e alta densidade do tecido urbano, assim como de
atributos e valores que emanam desta sociedade.

Questdes sobre quais os aspectos das edificacbes e dos espagos publicos teriam relacdo com
o estimulo a vitalidade urbana, foram objeto de reflexdo de véarios autores. Além dos estudos
de Jacobs (2000), que defendem a importancia dos elementos das edificacdes como janelas e
fachadas viradas para a rua, Gehl (2011), defende a multiplicidade de atividades no térreo das
edificacbes, o posicionamento das construcfes no lote e sua proximidade a rua, € a conexdo
visual e fisica entre edificacdo e espa¢o publico através de espacos de transicdo. Alexander et
al. (1987), reforca a necessidade de fachadas continuas evitando os afastamentos laterais entre
as edificacbes e reduzindo os metros lineares de fachada. Essa configuracdo aumenta o
potencial que a interface entre os lotes privados e a rua possui em termos de estimulo ao
movimento de pessoas, a0 mesmo tempo em que diminui as distancias a serem percorridas e
aumenta a densidade de atrativos. Bentley (1985), defende que a interface entre edificios e
espaco publico deve ser projetada para assegurar que grande diversidade de atividades privadas
internas coexista em intensa proximidade fisica com grande diversidade de atividades publicas
no exterior. No Brasil, os estudos de Santos e Vogel (1985), sdo direcionados para a relacao
entre ocasides de contato face a face, 0 uso de grades e a distancia entre casa e rua. Holanda
(2002), aponta a relacdo entre nimero de portas voltadas para o espaco publico e a relacdo
fachada-rua necessaria na animacdo do espaco publico. Vargas (2003), trata da forma do
quarteirdo e ruas de alta centralidade como fatores de vitalidade; e o papel das tipologias e seus
efeitos sociais sobre 0 entorno sdo conceituados por Netto (2006). Entretanto, essas leituras da
forma arquitetbnica e sua relagdo com o espaco publico - apesar de fornecer subsidios
importantes para as analises - ndo foram realizadas no distrito de maior concentracdo de
lancamentos imobiliarios da tipologia de condominios-Club nas ultimas décadas como
demonstram os estudos realizados na Vila Andrade.

A tipologia de Condominio-clube caracteriza-se por apresentar duas ou mais torres verticais
isoladas nos lotes, grandes perimetros murados, grandes recuos laterais e frontais, sem
permeabilidade no térreo da edificacdo e ampla area de lazer (Figura 1a). As criticas a este tipo
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arquitetonico isolado alertam para os impactos que podem ocasionar no tecido urbano e social,
como: segregacao socioespacial; homogeneizacdo espacial; dependéncia do automovel;
expansdo da malha urbana acompanhada do aumento das distancias internas das cidades;
elevacgdo dos custos de infraestrutura; diluicdo da vitalidade urbana e da vida microeconémica
local; problemas de seguranga publica; e baixas densidades habitacionais. Da mesma forma,
tipologias continuas a rua e permeaveis produziriam impactos contrarios, tais como: incentivo
a vitalidade microecondmica local pela possibilidade de permitirem a instalacdo de comercio e
servico no térreo da edificacdo; incentivo ao uso e apropriacdo dos espacos publicos das
calgadas; maior interagdo social e diminui¢do do uso do automovel (Figura 1b).

Apesar das criticas a este tipo arquitetdnico, nos ualtimos quinze anos assiste-se a
proliferacdo deste modelo como praticamente a Unica alternativa de habitagdo residencial
oferecida pelo mercado imobiliario, destinado a todas as camadas sociais pelo baixo custo a
que podem chegar estes empreendimentos.

Figura 1: Condominio-clube — a) Tipologia isolada; b) Tipologia continua

A tipologia do condominio-clube na capital paulista tem origem nas décadas de 1970 e
1980%. Seu surgimento é explicado por uma parte, pelo conjunto da legislacdo em voga na
cidade de S&o Paulo — decretos e normas urbanisticas e de construcao que regulam seu espaco.
Este conjunto de leis, determina o padréo de ocupacdo do lote, o porte dos edificios, a criagdo
dos espacgos de uso comum, as areas da cidade onde estes empreendimentos serdo construidos
e a maneira como estes empreendimentos se inserem no contexto urbano da cidade. Porém, o
produto formal do condominio-clube, ndo é apenas o fruto inerte da aplicacdo da lei, mas
também estd sujeito ao lucro do capital imobiliario, e este, por sua vez, esta submetido as
dindmicas econdmicas, sociais, culturais, tecnoldgicas e legais que operam sobre um
determinado territério (ROLNIK, 1997). Araujo (2012), alerta que 0s empresarios urbanos,
recorrem a estratégias de recriacdo constante de um ideal de morar; introduzindo novos
produtos para satisfazer as expectativas e desejos dos consumidores e criar assim, novas
necessidades. A inovagdo neste sentido, caracteriza-se pela criagdo de novos produtos
habitacionais, como forma de se diferenciarem dos estoques de habitacdo existentes,
proporcionando assim maior lucratividade. A necessidade de uma nova forma de morar, é
constantemente criada através do marketing imobiliério, que é direcionado para 0s espagos

3 A construtora Takaoka langou em 1972 o empreendimento Ilhas do Sul. O empreendimento contava com um
conjunto de seis torres residenciais, com um total de 480 apartamentos, em meio a um clube. Um programa
pioneiro que contemplava o lazer e uma série de servicos e facilidades dentro da &rea comum do empreendimento.
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ideais das areas de convivéncia e lazer dos condominios-clube, destacando aspectos da tipologia
tais como: isolamento da vida urbana, qualidade de vida, tranquilidade, exclusividade e
seguranca. Desta forma, os condominios-clube constituem-se nos espacos simbdlicos que
respondem as exigéncias do capital internacional, o qual requer um cenario composto por uma
arquitetura empresarial neutra e internacional e uma arquitetura residencial em espagos urbanos
controlados. Assim, as mudancas impulsionadas pelo fenémeno da globalizagdo, afetam a
producdo do espaco urbano e atingem diretamente a formulag&o e legitimacdo de paradigmas
nas politicas urbanas.

A residéncia dentro de um clube, cria a ideia de moradia de forma isolada, destacada do
tecido urbano, uma verdadeira “ilha da fantasia” na qual pode-se refugiar escapando do estresse,
da cidade contemporénea, e encontrar um mundo exclusivo, prazeroso e sem pessoas
“indesejadas”. Ndo € necessario sair do condominio, pois ali dentro, encontram-se todos 0s
servigos para desenvolver uma vida saudavel em meio ao verde, com a prética de esportes, de
divertimento e lazer em familia, fora dos aspectos negativos associados a cidade. Esta
segregacdo do tecido urbano, permite que os empreendimentos, possam ser inseridos em
qualquer territorio sem considerarem seu entorno, colaborando para compor a imagem ideal das
cidades chamadas por Vainer (2013), de “cidades-mercadorias”. Resultado do “planejamento
estratégico”, as cidades-mercadorias sdo imagens de marca construida pela acdo combinada de
governos locais, junto a atores hegemonicos com interesses localizados, agéncias multilaterais
e redes mundiais de cidades. Sendo assim, retificar o processo de segregacdo espacial ja
existente na cidade, torna-se um elemento essencial na relagdo entre acumulacdo capitalista e
producio do espaco urbano (ARAUJO, 2012).

No caso de Séo Paulo, o projeto de modernizagao urbana se da através de um conjunto de
agentes da elite local, proprietarios de grandes terrenos que pertenciam as antigas fabricas
industriais e chacaras. Entre eles, pode-se citar o empresario italo-brasileiro Baby Pignatari,
herdeiro do Conde Francisco Matarazzo e fundador da Companhia Brasileira do Cobre — CBC,
a quem pertenciam as terras do atual distrito da Vila Andrade. As terras foram compradas no
fim da década de 1980 por empresas incorporadoras como a Lubeca S.A. Empreendimentos e
Participacdo e a Camargo Correia, que desde entdo, ndo medem esforcos para fazer valorizar
os empreendimentos imobiliarios. Para tal, exercem pressdes junto a prefeitura e patrocinam
campanhas de prefeitos para realizarem melhorias e investimentos em obras de infraestrutura
na area. Atualmente atuam na regido a construtora Gafisa, que responde pelos lancamentos no
Condominio-clube Villaggio Panamby e a construtora Cyrela, que é responsavel pela
construcdo dos empreendimentos de alto padrdo comerciais e residenciais na cidade e regiéo.

A tipologia predominante no distrito, é o condominio-clube, ja que, permite valorizar seu
espaco justamente pela segregacdo e isolamento do tecido urbano que propGe, assimilando a
idealizacdo de um estilo de vida almejado pelas classes médias brasileiras. Torres recuadas da
calcada e isoladas no meio do lote permeadas por verde - remete a um ideal de cidade que deriva
do modelo de “Cidade Jardim” concretizado no Brasil na capital nacional em Brasilia. Um
modelo de cidade que se opBe a uma ocupacdo do solo adensada, construcfes contiguas e a
mistura de comércio e servicos com as moradias. ldeal de vida pautado também pela ideia de
seguranga, 0 que € em si, uma contradicdo, ja que, a propria configuracdo fisico-espacial do
modelo cria quarteirdes inteiros murados, nos quais o pedestre ndo tem motivos para passar,
deixando as calgadas desertas e criando um espaco publico que gera mais inseguranga ao
destruir a seguranca natural da rua, que € realizada pela presenca das pessoas que circulam pelo
espaco publico das calgadas.

A utilizacdo de muros, grades e tecnologias de seguranca por esta tipologia, visa ndo apenas
a protecdo dos moradores, mas também a selecdo do acesso de determinadas categorias da
populacdo a determinado espaco, constituindo espacos socioeconomicamente mais
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homogéneos e exclusivos. Para Low (2004), as pessoas que optam por este tipo de moradia
desejam evitar o convivio com a diversidade social e de usos da cidade. Sendo assim, a difusdo
de mecanismos de controle, seguranca e fortificacdo residencial constituem o principal
instrumento desse novo padrdo de moradia segregada, justificado por aqueles que se sentem
ameacados e preferem abandonar os espagos de livre acesso e circulagdo, as interacGes entre
estranhos, a convivéncia com o diferente, que entre outros, sdo caracteristicos da vida urbana e
do espaco publico modernos (CALDEIRA, 2000). Estas caracteristicas de arquiteturas voltadas
para o reflgio da intimidade segundo Sennett (1988), difundem a incivilidade, ja que, a
convivéncia entre estranhos tem uma funcéo positiva para o ser humano que ¢ a de acostuma-
lo a correr riscos, enriquecer suas percepgdes, suas experiéncias, e principalmente desenvolver
a capacidade de ser tolerante com seus semelhantes.

O uso cotidiano do espago pelas pessoas na realizagdo de inimeras atividades corriqueiras
como: a ida ao trabalho, a feira, ao supermercado, visitar amigos e familiares, como para citar
algumas delas, constitui as formas de apropriacdo do espaco publico. Apropriacdo esta, que
para Lefebvre (2001), esta cada vez mais ameacada pela constante reconfiguracdo da
morfologia urbana, ocasionada seja pelas politicas publicas, seja pelo setor imobiliario que
condicionam o uso do espaco da cidade a condicdo de mercadoria. A tendéncia desta
urbanizagdo reduz os espacgos publicos da cidade e submete os cidaddos a realizar suas
atividades cotidianas em espacos cada vez mais controlados, regrados e monitorados
(CARLOS, 2007). Para Melgago e Botello (2015), a difusdo de mecanismos de controle,
seguranga e fortificacdo residencial estaria ligado a intensificacdo da segregacao das classes
sociais no espaco da cidade. Possibilitando usufruir de atividades de lazer e consumo exclusivas
permitindo a distingdo social com relagéo aos de fora e acentuando um modo de vida pautado
pelo individualismo.

As mudancas que vem ocorrendo no espaco da cidade nas Ultimas décadas devido a
proliferacdo dos condominios-clube estdo transformando a vida pablica e o espaco publico de
forma significativa. Tornando dificil manter os principios de acessibilidade e livre circulacdo
que fazem parte dos valores mais importantes das cidades modernas, comprometendo a
interacdo de classes no espaco publico.

Desta forma o uso restrito do espaco publico pode inibir os encontros fortuitos entre os
cidaddos e consequentemente destruir as condic¢des de sociabilidade (SENNETT, 1988). Séo
justamente essas interagdes entre estranhos no espago publico, o uso intenso das ruas, que
segundo Jacobs (2000), tornam os lugares seguros.

Apesar das diferentes circunstancias de contexto entre as cidades americanas e brasileiras,
0s problemas urbanos que decorrem do urbanismo e planejamento moderno, que resultaram em
cidades sem vitalidade urbana, sdo semelhantes. As mudangas no &mbito politico, econémico,
social e cultural® ocorridas desde a década de 1961 em que foi lancado o livro de Jacobs, “Morte
e Vida de grandes cidades”, ndo invalidam alguns principios urbanos defendidos pela autora e
gue continuam vigentes na atualidade. Como antidoto ao uso monofuncional da cidade, Jacobs
(2000), defende a diversidade de usos, a mistura de grupos sociais de diferentes niveis
econdmico, de diferentes racas e culturas, as diferentes tipologias das edificacfes, o controle
voluntério exercido pelos moradores das ruas, e a disposi¢do dos edificios de forma continua a
rua. Segundo a autora, para que a rua tenha um naimero substancial de pessoas durante todos 0s
periodos do dia e tornar-se mais segura deve ter trés caracteristicas: 1) a demarcacdo clara do
que é publico e privado; 2) os chamados “olhos da rua” que sdo os donos de padarias,

4 Entre o0s acontecimentos mais relevantes, segundo Maricato (2001) destacam-se: 1) 0 movimento ambientalista,
que criou uma nova consciéncia social e numa nova institucionalidade e 2) a reestruturacdo produtiva
internacional, conhecida por globalizacdo, que, impulsionada pelas novas tecnologias, concentradas em
determinadas méos, trouxe mudangas nas relagdes de poder sobre o territorio. (MARICATO, 2001. P.1).
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mercearias, lojas, pequenos servigos que controlam o comportamento dos habitantes e dos
visitantes e propiciam um ambiente urbano seguro pela “vigilancia espontanea” que exercem
sobre a rua; 3) a rua deve ter a calcada com transito ininterrupto de pedestres, tanto para
aumentar o numero de olhos atentos quanto para induzir as pessoas de dentro dos edificios a
observarem as calgadas.

Neste sentido, a preocupacdo com o0s impactos das tipologias arquitetbnicas sobre a
vitalidade dos entornos urbanos no Brasil ganha maior importancia no momento atual, uma vez
que se observa nas cidades a proliferacdo da tipologia de condominio-clube ofertada pelo
mercado imobiliario formal como quase a Unica alternativa e que vem internalizando-se como
uma “nova forma de morar”.

OBJETIVOS E METODO

O objetivo deste trabalho € analisar uma das areas de expansdo das dindmicas imobiliarias
formais, que mais concentraram lancamentos da tipologia de condominios-clube ao longo da
década de 2000, e a relacdo do modelo com a vitalidade do espaco publico da calgada de seu
entorno imediato e desta forma responder a pergunta: o condominio-clube enquanto uma
tipologia urbana poderia afetar seus entornos urbanos?

A hipdtese é que as tipologias causam efeitos positivos e negativos no seu entorno imediato
de acordo com seus aspectos espaciais preponderantes. A tipologia isolada no meio do lote
dificultaria a implementacdo de atividades de comercio e servico, afetando a apropriagdo dos
espacos publicos pelos pedestres e teria como consequéncia a dependéncia do automovel
ocasionando impactos no desempenho urbano. Assim, 0s aspectos arquitetdnicos como:
perimetros murados, recuo da fachada do alinhamento da calgada, baixa densidade construida,
baixa permeabilidade visual, baixa permeabilidade entre publico e privado, seriam aspectos
relevantes para impactos negativos na vitalidade urbana, na escassez de pedestres e de atividade
socioeconémica local. Por tanto, num distrito onde a tipologia do Condominio-clube é
predominante a escassez de pedestres e de atividades microeconémicas local seria mais
acentuada.

Procurou-se evidenciar a relacdo destas questdes, confrontando a tipologia arquitetdnica
com a presenca de atividade socioeconémica no entorno imediato dos condominios. Para tal,
se fez necessario 1) analisar o0 contexto espacial onde estdo inseridos 0os empreendimentos.
Utilizou-se o método comparativo que consistiu na comparacéo dos componentes considerados
mais importantes pela literatura urbana para estimular o florescimento da vitalidade urbana e a
apropriacdo do espaco publico com o ambiente urbano da Vila Andrade. analisaram-se as
seguintes caracteristicas do distrito: a) densidades populacionais e arquitetnicas; b) idade dos
edificios; c¢) tamanho das quadras; d) coeficientes de aproveitamento dos lotes; e e)
combinagdes de usos principais. 2) Escolheram-se trés tipologias de condominios-clube com
diferente tamanho de lote: o Condominio-Clube “On The Park Panamby” (12.558m?2
equivalente a um quarteirdo), o “Club Life Morumbi” (21.300m2 equivalente a dois quarteirdes)
e o “Villaggio Panamby” (230.000m? equivalente a 20 quarteirbes). Nestas tipologias
analisaram-se 0s seguintes aspectos e varidveis sintetizadas no quadro 1.
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Quadro 1 - Principais variaveis utilizadas nas andlises

ASPECTOS VARIAVEIS
TIPOLOGIA ARQUITETONICA Tipo isolado
Tipo continuo
RELAGAO DA EDIFICACAO COM O LOTE Afastamento frontal
Afastamento lateral
Largura da fachada da edificagdo
TAMANHO DO LOTE M2
FECHAMENTO DOS LOTES Grades
Muros
Aberto
ALTURAS DAS EDIFICACOES Numero de pavimentos
NuUmero de apartamentos por andar
DENSIDADES Arquitetonica (area construida por drea de lote)

T.A. (Taxa de Aproveitamento do lote)
T.0. (Taxa de ocupagio do lote)
ATIVIDADE DE PEDESTRES Movimento de pedestres por hora
Grupo de pessoas paradas
ATIVIDADE MICROECONOMICA Residencial

Comercial

Servigo

Comercio e servigo

Institucional

Fonte: Dados da pesquisa

Procurou-se saber até que ponto as caracteristicas tipologicas dos condominios-clube podem
influenciar nos niveis de vitalidade dos espacos publicos e comprometer o uso e apropriagdo
destes espacos. Confrontaram-se as tipologias sob 0s aspectos descritos na literatura como
positivos e negativos para a vitalidade urbana partindo das seguintes hipdteses:

1) Aspectos negativos para a vitalidade urbana: Recuos frontais e afastamentos laterais
(isolam o edificio no meio do lote e impedem o contato entre o espaco publico e o privado;
perimetros fechados por muros e grades (impedem o contato fisico e visual entre o publico
e o privado criando areas desertas nos espacos publicos); grandes tamanhos de lote e baixas
densidades construtivas (impedem a instalagio de usos diversificados); atividade
microeconémica predominante (usos ndo diversificados homogeneizam o espaco).

2) Aspectos positivos para a vitalidade urbana: continuidade das fachadas (demarcam
claramente o espago publico e o privado e possibilitam maior contato entre ambos);
permeabilidade entre publico e privado no nivel do térreo (permite o acesso ao edificio a
partir da calcada); permeabilidade visual (permite a visualizacdo do espaco publico a partir
do interior dos edificios); altas densidades habitacionais e atividade microeconémica
diversificada (asseguram a presenca de pessoas circulando na rua em todos os periodos do
dia).

Em seguida, contextualizam-se as dinamicas imobiliarias formais ocorridas nos ultimos
quinze anos e se faz uma caracterizacdo do distrito da Vila Andrade. Por ultimo, analisam-se
as variaveis de trés tipologias e apresentam-se os resultados obtidos da pesquisa realizada em
campo, a partir do exemplo de um dos condominios de maior porte analisados, o condominio-
clube “Villaggio Panamby”. Conclui-se que o Condominio-Clube pode ser entendido como
uma tipologia urbana, no sentido de que suas configuracdes espaciais no contexto local tém
induzido novas dindmicas territoriais, guiadas pela segregacao espacial e pela excluséo social
e tem influenciado no desestimulo ao uso do espaco publico das calgadas.

DINAMICAS DO MERCADO RESIDENCIAL OCORRIDAS NA CIDADE DE SAO
PAULO NOS ULTIMOS QUINZE ANOS

A producédo de habitacdo pelo mercado imobiliario formal cresceu acentuadamente no Brasil
nas Ultimas décadas. O fendmeno conhecido como “boom imobilidrio” caracterizou-se pelo
aumento do numero de UHs langadas nas maiores cidades brasileiras. A producdo anual de
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unidades habitacionais (UHSs), lancadas na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), que na
primeira metade da década de 2000 era de 32 mil unidades (Embraesp, 2010), passou, entre
2007 e 2010, a mais de 60 mil, quase o dobro da média dos quatro anos anteriores (2003-2006).
Na capital paulista ndo foi diferente. Na segunda metade da década de 2000 a cidade teve um
grande aumento de unidades habitacionais langadas. A producdo passou de 175.103 para
278.056 no periodo de 2007 a 2014. Um aumento de 58% em relacdo ao periodo anterior.

A possibilidade de aquisi¢do da casa propria se estendeu a quase todas as camadas sociais
devido a influéncia de trés fatores: 1) aumento da renda e a diminui¢do da desigualdade
econbmica, a partir das politicas implementadas no governo Lula (2003 a 2010); 2) Revisao do
marco juridico imobilidrio, com a introducdo do patrimdnio de afetacdo e da alienacdo
fiduciaria; 3) O crescimento do crédito habitacional, com a progressiva flexibilizacdo dos
parametros de financiamento. Estas medidas deram mais seguranca aos trabalhadores e criaram
as condicOes para demanda por habitagdo; o que exigiu mudangas no setor imobiliério. Entre
estas, destaca-se a abertura de capital em bolsa por parte das empresas do setor imobiliario,
medida que as obrigou a desenvolver projetos de grande porte.

Foi necessaria a criacdo de um banco de terra para dar credibilidade as operacdes perante
os investidores. A inexisténcia de terrenos para a construgcdo dos grandes empreendimentos nos
tradicionais bairros das elites, obrigou as incorporadoras a disputar terrenos em areas periféricas
e municipios vizinhos da cidade (MAYER, 2013). Tanto os tradicionais bairros industriais, pela
disponibilidade de grandes lotes, infraestrutura de transporte publico, acesso a comércio e
servico e boa localizagdo, como bairros de antigas chéacaras que possuiam estoques de terrenos
a espera de sua valorizacdo e as areas de periferia consolidada da cidade, passaram a abrigar 0s
novos empreendimentos. Desta forma os empreendimentos aumentaram a area do lote
incorporado tanto na RMSP como na capital paulista, nesta ultima, dando um salto de 3.614 m?
entre 2001 e 2006 para 6.531m? entre 2006 e 2010, representando um aumento de 80% (ALAS,
2013).

O aumento do porte dos empreendimentos permitiu aumentar o lucro dos empresarios do
setor imobiliario ao diminuir o custo com a racionalizacdo e padronizacdo do processo
construtivo, e pelo aumento do preco das unidades pela valorizacdo dada pela quantidade de
itens que passam a compor as areas de lazer. Somando-se a este quadro, o conjunto da legislacéo
municipal, estadual e federal, possibilitou-se a criagdo de um modelo residencial vertical com
ampla area de lazer que como caracteristica espacial pode-se destacar a autossuficiéncia em
relacdo a seu entorno. Como recria intramuros um “espago diferenciado” e protegido dos
problemas urbanos, pode estar inserido em qualquer area da cidade, mesmo que estas areas ndo
estejam bem servidas de infraestrutura e estejam parcialmente urbanizadas.

Apesar do fendmeno deste tipo de urbanizacdo estar presente em praticamente todos os
paises da América Latina, América do Norte e Asia, optou-se por analisar a sua producéo na
cidade de Sdo Paulo por apresentar significativa quantidade de condominios lancados no
periodo.

CARACTERIZACAO DO DISTRITO DA VILA ANDRADE
O distrito da Vila Andrade por apresentar o maior nimero de unidades residenciais langadas ao
longo da década de 2000 indicou o potencial da regido como um laborat6rio para a compreensao
da relacdo dos empreendimentos com o espac¢o publico. Escolheu-se um dos empreendimentos
mapeados no distrito para analisar a relacdo dos mesmos com 0 espaco publico da rua: o
condominio-clube “Villaggio Panamby”, por apresentar maior area que 0s demais
empreendimentos analisados, 230.000 m?, equivalente a 20 quarteirdes.

A Vila Andrade é um Distrito da Subprefeitura do Campo Limpo localizado na zona Sul da
cidade de S&o Paulo perto da Marginal Pinheiros (Mapa 1).
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Figura 1. Mapa. Localizacéo do distrito da Vila Andrade em S&o Paulo. Fonte: Prefeitura de
S&o Paulo. Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.
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O local caracteriza-se por uma ocupacéo residencial de alto padrdo e favelas (Figura 2). O
bairro nobre de Panamby convive ao lado do bairro de baixa renda Jardim Santo Ant6nio
localizado perto da Avenida Jodo Dias. A partir do ano de 2000 o distrito da Vila Andrade
apresentou um crescimento populacional de 72%, passou de 73.649 habitantes para 127.015
habitantes em 2010, dos quais 33,21% residem na favela de Paraisopolis (IBGE, 2010.)

A Vila Andrade tem uma densidade demografica de 1.233,2 hab/ha. O crescimento do
distrito esta baseado na oferta de habitacdo residencial vertical. Apresenta diferencas sociais
bastante grandes. Detém uma renda média de 17,94 salarios minimos, sendo que 26,2% dos
chefes de familia ganham mais de 20 salarios minimos e 30,02% ganham menos de 3 salarios
minimos. Com relag8o a infraestrutura da area, apenas 57,6% dos domicilios estdo ligados a
rede de esgoto. Muitas das ruas em que sdo construidos 0s novos empreendimentos ndo tem as
calgadas. O trénsito é intenso e 0s congestionamentos cada vez mais frequentes. A via de acesso
ao distrito se da pela Marginal Pinheiros que o liga as areas centrais da cidade. O transporte
coletivo é insuficiente. Os moradores precisam do automovel para realizar todas as atividades
cotidianas como abastecimento de alimentos, transporte das criancas e adolescentes para a
escola, etc.

A localizagéo dos novos empreendimentos, tanto residenciais como comerciais na regido da
Vila Andrade deve-se em parte, ao coeficiente de aproveitamento de quatro vezes a area do lote
e a0 uso misto permitido na area, assim como, a disponibilidade de grandes lotes com terrenos
a espera de valorizacdo devido a que grande parte da regido pertencia a uma area rural de antigas
chécaras. Somando-se a isto o fato que o estoque de terrenos ja era escasso nos tradicionais
bairros da capital paulista, possibilitou a constru¢do dos empreendimentos no distrito na escala
que alcancaram. Com o processo de verticalizacdo, o distrito passa a apresentar uma
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modificacdo na organizacdo espacial que segrega funcionalmente as areas residenciais
misturando ricos e pobres e separando as areas residenciais das areas de trabalho e comércio.

Figura 2 Expansdo imobiliaria na Vila Andrade. Fonte: Google Imagens. Acesso em fev.

O distrito da Vila Andrade apresenta uma situagdo inversa as quatro condi¢fes apontadas
por Jacobs (2000). Como constatou-se nos levantamentos ndo apresenta mistura de usos que
permitam a circulacdo ininterrupta de pessoas a pé pelas ruas. Estes usos estdo segregados por
setores, geograficamente distantes entre si. Os setores compreendem as areas institucionais, de
lazer, &reas residenciais e as areas de comercio e servico que estdo concentrados nos shoppings
centers e hipermercados da regido localizados a margem das vias de acesso ao distrito e na
avenida Giovanni Gronchi. Estes lugares podem ser acessados unicamente por automdvel desde
as areas residenciais, ja que seus edificios ocupam grandes areas e estdo localizados distante
das moradias para serem acessados a pé. Desta forma, as pessoas do distrito ndo tém estimulo
para circularem pelas calcadas a pé para realizar estas atividades cotidianas. Também ndo
existem estabelecimentos de interesse intercalados entre os edificios residenciais que as atraia
para incentivar a circulacdo das pessoas pelas calgadas. Mesmo se estes estabelecimentos
existissem, ndo poderiam ser frequentados a pé. O trajeto que uma pessoa pode realizar a pé
confortavelmente é de quatro quarteirdes ou 400m. O que néo € possivel no distrito devido ao
grande tamanho dos quarteirdes existentes (300m x 100m em média).

As quadras longas e homogéneas enquanto ao uso apresentam ponto negativo para a
diversidade urbana ja que impedem a confluéncia de trajetos e portanto, os usos diversos
geograficamente préximos sdo inibidos. As quadras longas da Vila Andrade sdo incapazes de
formar as complexas combinacfes de usos necessarias a permanéncia e instalacdo do pequeno
comercio local, o qual necessita de cruzamentos abundantes de pedestres para atrair fregueses.
A idade da maioria dos edificios do distrito corresponde ao periodo de maior crescimento e
desenvolvimento imobiliario na década de 1997, periodo no qual inicia-se a verticalizacdo da
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regido. A Vila Andrade passa a concentrar entre 1997 a 2009, 213 empreendimentos verticais.
Por este motivo o distrito carece de edificios de idade variada.

A densidade liquida habitacional do distrito da Vila Andrade é de 82 hab./ha, e a densidade
bruta de 123 hab./ha. Estas densidades sdo consideradas baixas se comparadas a bairros
exclusivamente residenciais e ndo muito verticalizados como Pacaembu, por exemplo, que
apresenta uma densidade de 50 hab./ha, ou o bairro da Lapa, zona de uso misto, com densidade
também baixa de 130 hab./ha. As densidades habitacionais que o distrito da Vila Andrade
apresenta, associadas a falta de uso misto, presenca de quadras longas e caréncia de edificios
de idades variadas, podem ter sido insuficientes, neste contexto, para possibilitar o surgimento

da vitalidade urbana que garanta uma grande porcentagem de pessoas que usam as ruas do
distrito em todos os periodos do dia.

RELACAO DOS CONDOMINIOS-CLUBE COM O ESPACO PUBLICO DAS CALCADAS
DA VILA ANDRADE

O condominio Villaggio Panamby é o maior empreendimento da Vila Andrade (Figura 3).
Trata-se de uma cidade dentro da cidade. Esté localizado na Rua Itapiuna 1800, e entre a Rua
José Ramon Urtiza e a Avenida Joao Dias, em frente ao do parque Burle Marx, numa area de
terreno de 230.000m2. Possui quinze torres com um apartamento por andar e um total de 800
apartamentos e infraestrutura de lazer com mais de trinta itens de lazer e servigos dentro da area
de uso privado do condominio. Apresenta uma taxa de ocupacdo do lote (T.0.) de 0,015 e 0
coeficiente de aproveitamento do lote (C.A.) é de aproximado 2.5. Possui mais de trinta itens
de lazer e servigos. As areas de lazer estdo separadas a cada duas torres de forma a tornar mais
intimistas e exclusivas estas atividades. As torres sdo acessadas por veiculos através de ruas
internas e a vigilancia conta com um sistema de tecnologias de seguranca avangado.

Figura 3. Condominio Villaggio Panamby - Fonte: Site Gafisa. Acesso em mar. 2015
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Os grandes perimetros murados deste condominio e os edificios recuados da calcada
impedem a relacdo fachada-rua necessaria para a animagéo do espaco publico. Esta separacéo
dos edificios da calcada impede também a instalacdo de comércio e servigo no térreo da
edificacdo. A inexisténcia de usos combinados, edificios contiguos a rua e espacos publicos no
seu entorno imediato, descritos por Bentley (1985), como necesséarios para o florescimento da
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atividade microeconémica que estimula a vitalidade urbana, derivou em calgadas decertas
durante quase todo os periodos do dia.

Neste condominio a realiza¢do das atividades cotidianas a pé é quase impossivel (Figura 4).
Tomando-se como exemplo o edificio mais distante da portaria, observa-se que é necessario
fazer um percurso de 300m da residéncia sO para chegar a calcada. Para acessar a area de
comeércio e servico é necessario percorrer 2.500m e caminhar mais de 1 quildmetro e meio para
se chegar ao Parque Burle Marx. A distancia até o colégio mais proximo (Visconde de Porto
Seguro) é de 1.600m, o que impossibilita ao estudante morador do condominio ir e voltar a pé.
O uso do carro neste condominio é imprescindivel.

Figura 4. Mapa. Fluxo de pedestres — Condominio Villaggio Panamby. Vila Andrade, Sdo
Paulo.
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As pessoas ndo tém motivos para circularem a pé pelas calcadas. Nao existem
estabelecimentos que obriguem as pessoas a passarem por areas que por si S0 ndo tem interesse
publico, mas que se tornam lugares frequentados apenas por serem caminho para outros lugares.
O que colabora para o desestimulo ao uso das calcadas comprometendo sua dinamizacao e
desfavorecendo as intera¢Ges sociais e o convivio entre individuos de classes sociais diferentes
e 0 bem-estar do pedestre, que caminha por calgadas ladeadas por muros altos, frequentemente
escuras, com paisagens mondtonas e despovoadas. Os usos residenciais, institucionais e de
comercio e servico estdo setorizados, e pelas grandes dimensdes do lote que ocupam formam
“ilhas” dentro do tecido urbano.

Chegar ao empreendimento de transporte coletivo ndo é uma tarefa facil, apenas duas linhas
de 6nibus e van circulam pelas ruas préximas ao condominio. As calcadas apresentam
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obstaculos, falta de pavimentacdo, falta de acesso para deficientes fisicos e pessoas com
mobilidade reduzida, demonstrando a falta de prioridade para a circulacéo de pedestres.
Analisaram-se algumas ruas do distrito proximas a localizacdo dos empreendimentos em
estudo, quanto a relacdo fachada-edificio. Observou-se durante trés horas em visita de campo
uma das ruas do entorno do condominio-Clube Villaggio Panamby, Rua Dona Helena Pereira
de Morais, onde se encontra o parque Burle Marx (Figura 5), num dia de semana no periodo da
manhad. A maior circulagdo na rua acontecia pelos automoveis que entravam e saiam dos
condominios e do parque ou por veiculos que iam para outros bairros. Nesse periodo de trés
horas circularam pela rua umas 10 pessoas que aparentemente eram funcionarios de um dos
edificios.

Figura 5. Rua Dona Helena Pereira de Moraes. A direita calcada do Parque Burle Marx.

Fonte: Autora, 2016.

A maioria das ruas analisadas no miolo do bairro s&o residenciais, apresentam altos muros
e densa vegetacdo que dao pouca visibilidade dos apartamentos para a rua. Também néo existe
mistura de usos que atraia as pessoas para circularem pelas cal¢adas e nenhum espaco publico
ou area livre de lazer em toda sua extensao que incentive a circulacdo de pedestres. Permanecem
sem movimento intenso de pessoas durante a maior parte dos periodos do dia. A esquina
compreendida entre a Avenida Giovanni Gronchi e a Rua Dr. Laerte Setubal, (Figura 6), apesar
de ser uma rua proxima a area de comercio da regido, também ndo tem um fluxo de pedestres
constante.

Essa parte do bairro apresenta a mesma ocupacdo de quadra que as demais ruas do distrito
com os edificios residenciais isolados no lote e permeados por areas verdes. Nesta rua esta
localizado o Condominio-Clube Clube Life Morumbi que ocupa o espago de 2 quadras
muradas. A calgada da rua permanece despovoada a maior parte do dia, durante a semana e aos
finais de semana ja que ndo possui atrativos além dos condominios-clube residenciais em toda
sua extensdo.
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Figura 6. Rua Dr. Laerte Settbal esquina com a Avenida Giovanni Gronchi.

~— e . R B YA g

Fonte: Autora, julho de 2016.

O setor compreendido entre o cruzamento das ruas Itapailina e a Rua Dona Helena Pereira
de Moraes, também é um trecho que apresenta pouco fluxo de pedestres nas calcadas apesar de
estar localizado o colégio Visconde de Porto Seguro (Figura 7), que atende a um ndmero
aproximado de 2.600 alunos.

Figura 7. Muros altos do Colégio Visconde de Porto Seguro. Rua Itapaiuna. Vila Andrade.
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Fonte: Google Earth. Acesso Jun. 2016.

Localizam-se nesta rua empreendimentos de grande porte que abarcam grandes perimetros
murados, além do colégio Visconde de Porto Seguro, o condominio-clube Villaggio Panamby,
o condominio-clube Granja do Morumbi, e o cemitério do Morumbi. Empreendimentos que
ocupam grandes areas de terrenos. O pouco fluxo de pessoas nas calgadas do distrito fica
evidente quando se caminha pela regido. Calgadas com muros de ambos os lados e sem gente
transitando nelas é uma situacdo que se repete na maioria das ruas da Vila Andrade (figura 8).
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Figura 8. Calgada murada da Vila Andrade.

Fonte: Autora, 2016.

CONCLUSAO

Neste trabalho discutiu-se a relacdo da tipologia de Condominio-Clube com o entorno da
calcada na Vila Andrade onde a producdo da tipologia ao longo da década de 2000 foi mais
intensa que nos demais distritos da capital paulista.

Verificou-se que o tecido urbano do distrito se configura como um aglomerado de formas
condominiais, seja de usos residenciais de comercio, servico, trabalho ou lazer, ocupando
grandes lotes murados e isolados geograficamente entre si, 0 que leva a crer que o desestimulo
ao uso dos espacos publicos estd associado a uma condi¢do de contexto especifico deste distrito.
Porém, devido a que o espaco publico da Vila Andrade apresenta este contexto hostil, 0 nUmero
expressivo de langamentos nos ultimos 15 anos, com as caracteristicas tipoldgicas que o
condominio-clube assumiu, agravou ainda mais essa condicao.

Os estudos de caso dos condominios analisados demonstraram que a relacdo da forma
arquitetdnica com o desestimulo ao uso do espaco publico das calcadas se d& nos seguintes
aspectos: 1) independentemente do tamanho do lote, os muros que delimitam o espaco do
condominio e o isolam visual e fisicamente do espago publico da calgada propiciam uma
experiéncia estéril a aqueles que nela transitam desestimulando o fluxo de pedestres e rompendo
assim, com a possibilidade dos contatos pablicos casuais no ambiente local; 2) os edificios
recuados e isolados no centro do lote tendem a desestimular o comercio e estimular apenas o
uso residencial, assim como também inibem a instalacdo de atividades de comércio e servigo
no pavimento térreo, que tendem a promover uma vida urbana mais interessante, uma
permeabilidade dos pavimentos térreos e garantem a presencga de mais pessoas na rua. Para que
a rua se torne elemento concreto a partir de seu significado como espago publico é necessario
que se relacione com os edificios que a delimitam. Esta relagdo por sua vez é resultado da
diversidade arquitetbnica e dos usos mistos dos edificios adjacentes a ela; 3) as baixas
densidades populacionais e arquitetonicas dos condominios-clube, demonstraram-se
responsaveis pela auséncia de pedestres nas calcadas do entorno, ja que, espagos urbanos mais
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densos tendem a ter uma presenga mais intensa de pedestres ao envolver mais atividades
socioecondmicas nos espacos publicos.

Assim, 0s aspectos arquitetdnicos analisados como perimetros murados, recuo da fachada
do alinhamento da calcada, densidade construida, acessibilidade visual, mostraram-se
relevantes para a escassez de pedestres e de atividade socioecondmica urbana. E num distrito
onde a tipologia do Condominio-clube é predominante, a relacdo da forma arquitetdnica com a
falta de vitalidade de seus entornos tornou-se mais evidente. Mas essas observacgdes levam a
outros questionamentos: estes resultados seriam 0s mesmos em um contexto espacial e social
diferente? Encontrar-se-iam relagcdes entre a forma arquitetonica e a vitalidade urbana em
distritos diferentes da capital paulista que apresentam contextos diferentes?

Os resultados das analises alertam também para uma maior importancia a tipologia
produzida nas cidades e um maior controle da forma urbana por parte do estado sobre 0 modelo
adotado pelos empreendedores privados - predominantemente de prédios recuados das
calcadas, cercados por muros e isolados do tecido urbano — tipologias associadas empiricamente
a fragilidade da vitalidade urbana. E de fundamental importancia garantir espagos adequados
para 0 uso e convivio publico, promover usos mais dindmicos dos passeios publicos em
interacdo com atividades instaladas nos térreos das edificagOes e estimular o fortalecimento da
vida urbana nos espagos publicos evitando a multiplicacéo de planos fechados na interface entre
as construgdes e o passeio publico. Assim, este artigo espera contribuir com alguns subsidios
tedricos para o debate sobre a forma arquitetonica e o planejamento do espaco urbano das
cidades brasileiras.

Importantes contribuices tém sido realizadas neste sentido ao Plano Diretor Estratégico do
municipio de Sao Paulo desenvolvido pela prefeitura de Sdo Paulo em 2015. Por uma parte,
minimizar os impactos causados pela excessiva verticalizagdo ocorrida nos Gltimos 15 anos em
que o0 modelo predominante adotado pelo mercado imobiliario é o condominio-clube. Por outra,
aproximar o planejamento urbano do estudo da morfologia urbana e do mercado imobiliario. A
producdo social do espaco e a forma urbana, tanto dos espacos edificados quanto os espacos
livres, sejam publicos ou privados, sdo de fundamental importancia para a qualidade da cidade,
sua urbanidade e sua esfera publica.
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