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Resumo

O artigo alerta para os impactos oriundos da mul-
tiplicacdo dos condominios fechados na cidade
contemporanea. Consagrados por estratégias de
marketing como a panaceia para a inseguranga
urbana, dotados de estilo e distingdo social, os
condominios fechados transformaram-se em um
modelo tipolégico cobicado, entretanto, erosdo da
vida publica e a ascensdo da individualidade sao
consequéncias da segregacao imposta pela sua
materializacdo. O trabalho apresenta um méto-
do de avaliagdo da qualidade da insergdo urbana
aplicada em um condominio do Programa Minha
Casa Minha Vida, no municipio da Serra, ES. Os
resultados encontrados alertam para os impactos
urbanos ocasionados pela multiplicacdo dos con-
dominios fechados.

Palavras-chave: Qualidade do espaco urbano.
Condominios fechados. Minha Casa Minha Vida.

Abstract

The paper warns of the impacts from the mul-
tiplication of closed condominiums in urban
space. Consecrated by marketing strategies
as the panacea for urban insecurity, endowed
with style and social distinction, gated com-
munities have become a desirable typological
model, however, erosion of public life and the
rise of individuality are consequences of seg-
regation imposed by their materialization. The
paper presents a methodology for evaluating
the quality of urban integration, applied in a
condominium of the Minha Casa Minha Vida, in
the municipality of Serra-ES. The results found
warn against urban impacts caused by the pro-
liferation of closed condominium.

Keywords: Quality of urban space. Gated commu-
nities. Minha Casa Minha Vida (My House, My Life).
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Qualidade do espaco urbano e os condominios
fechados

Nas Ultimas décadas ha uma forte tendéncia
no mercado imobiliario brasileiro na producao
de empreendimentos voltados para a habitagao
coletiva que ofertam o conceito exclusivo do
condominio fechado. Tal conceito vende um
modo de vida seguro e controlado, cuja propa-
ganda fundamenta-se na énfase das opg¢des de
lazer exclusivas aos moradores do condominio.
O modelo arquiteténico resultante do conceito
explorado pode se desdobrar em categorias
distintas: condominios fechados horizontais de
baixa densidade, com idealizagdo de um ambi-
ente bucdlico, voltado para as classes média e
alta; grandes conjuntos habitacionais periféri-
cos, implantados em terrenos de baixa infraes-
trutura e relativamente afastados dos centros ur-
banos, voltados para as classes de renda baixa;
e condominios fechados contemporaneos, com
predominio de multiplas edificacdes verticais,
sofisticada infraestrutura de lazer, nos moldes
de clube privativo e, em alguns casos, insercao
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de uso misto, seja com finalidades comerciais
ou de servigos, sendo possivel morar, se divertir
e até mesmo trabalhar em um mesmo lugar.

Os condominios fechados se sobressaem pela
presencga de obstrugdes fisicas bem delineadas,
que reforcam o discurso da seguranca e delimi-
tam uma fronteira abrupta dos demais espacgos
publicos urbanos, através da insercdo de muros,
grades de seguranca e até mesmo sofisticados
dispositivos de seguranca.

A configuragdo espacial dessas moradias co-
letivas é manifestada, inclusive, nos progra-
mas célebres, como o Minha Casa Minha Vida
(MCMV), lancado em 2009 para combater o
déficit habitacional, dinamizar o mercado imobil-
iario e enfrentar os efeitos da crise financeira in-
ternacional. Os empreendimentos provenientes
do Programa replicam, em sua maioria, modelos

periféricos de habitagdo coletiva, nos moldes
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de condominios fechados monofuncionais.
Nesses empreendimentos é fundamental para o
mercado imobiliario o quesito localizagado per-
iférica para viabilizar a producéo residencial em
massa, uma vez que a redugcédo de custos esta
diretamente associada a espacializagdo urbana
das unidades longe dos centros urbanos, con-
dicdo que pode ainda evidenciar a fragilidade
urbana presente em areas remotas carentes de
vitalidade urbana. Este fato leva a outra situagao
problematica: a solucdo encontrada pelo mer-
cado para minimizar esta deficiéncia revela-se
na oferta de condominios fechados, isolados do
entorno, de forma que seja possivel propor ao
morador uma sensacao forjada de seguranca
e qualidade de vida. Cria-se assim um circulo
vicioso: os edificios se isolam do espaco ur-
bano indspito e por sua vez o espaco urbano,
ja carente de vitalidade, configura-se como um
espaco exclusivamente de passagem.

Os novos condominios provenientes do Progra-
ma Minha Casa Minha Vida, produzidos na ul-
tima década, apresentam caracteristicas muito
similares: isolamento do conjunto com relagdo
ao espaco urbano circundante, grandes exten-
sdes de muros opacos, predominio da mono-
funcionalidade, insercdo urbana afastada dos
centros urbanos consolidados, repeticdo, ho-
mogeneidade e monotonia na arquitetura. Este
cenario prejudica a qualidade espacial urbana,
na medida em que novos bairros, impulsionados
pelo Programa, desenvolvem-se carentes de vi-
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talidade urbana, fato que impacta a qualidade
de vida dos novos moradores. O espago urbano
passa a ser um lugar de passagem e a loco-
mocao a pé se torna insegura e desinteressante.
A multiplicagcdo dos condominios fechados,
principalmente nas areas periféricas da cidade,
gera por vezes, bairros inteiros destituidos de
vitalidade urbana. Os impactos sociais e urba-
nos relativos a multiplicagdo dos condominios
fechados confere ao espaco urbano caracteris-
ticas avessas ao que Gehl (2013, p.6) define
como “cidades vivas, seguras, sustentaveis e
saudaveis” pautadas na preocupacdo com o
pedestre, com os ciclistas, com a vitalidade do
espaco urbano e com a dimensdo humana nos
processos de planejamento urbano.

Para o urbanista Jorge Wilheim (2003, p. 149),
a qualidade de vida é um estado de bem estar
do individuo, condi¢cao multidimensional que de-
pende de uma complexidade de fatores subje-
tivos e objetivos. Essa sensacdo de bem-estar,
enquanto garantia de uma vida satisfatéria, esta
relacionada a todas as instancias da vida co-
tidiana, envolvendo, em primeiro lugar, o espago
privado de moradia, ambiente emblematico de
constituicao do seio familiar, e em segundo lugar,
0 espaco coletivo, relativo a cidade e a cidada-
nia. A cidade, lugar de experiéncia cotidiana e
social, é a instancia de maior complexidade, pois
€ produto de uma forca politica e econémica que
reproduz, através do capital, relacdes imobiliarias
que envolvem lucro, exploragdo e desigualdade.
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Com a multiplicagdo dos condominios fecha-
dos amuralhados e monofuncionais, a plurali-
dade de usos do territério, ingrediente primor-
dial para a caracterizagcdo da diversidade para
o estabelecimento de uma vigilancia natural do
espaco urbano, é substituida por uma estrutura
arquitetbnica que é, ao mesmo tempo, indifer-
ente ao entorno, isolada e desconectada das
demais estruturas fisicas que a circundam. Du-
arte (2006) alerta para as consequéncias urba-
nas negativas do bairro isolado e amuralhado,
obstruindo percursos, prolongando distancias,
criando vias de pouco movimento e baixa uti-
lizagdo. Nesse sentido, a consolidagao de con-
dominios residenciais de grande porte seria um
contributo a antitese da vida civica, estruturas
incapazes de tornar, como diria Wall e Water-
man (2012) um bairro para caminhar, sociavel,
com “postos de correio, lojas e escolas aces-
siveis com uma pequena caminhada”, pois,
como grande parte dos suburbios do século XX
“ndo oferece tais amenidades e se baseia muito
no uso do automdvel”.

A qualidade de vida urbana é comprometida pois,
como afirma Netto (2012, p. 33) os conceitos de
“civilidade de convivio urbano”, “experiéncia do
mundo social e do outro” e “campo de compar-
tilhamento”, essenciais a “urbanidade”, sdo di-
reitos destituidos aos cidadaos. Para Rodrigues
(2009, p. 32), o fenbmeno dos condominios
fechados exprime uma auséncia de identidade e
alta tipificacao, pela repeticdo de modelos idén-
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ticos, condigdo motivada pela l6gica comercial
sujeitada as vontades e leis do mercado. Esse
modelo tipoldgico, manipulado a partir da ideo-
logia do medo e da exclusividade, oferece segu-
ranca e estatuto social como necessidades aos
problemas do tempo presente. Essa suposta
qualidade, rebatida em um espaco fisico frag-
mentado cujo zoneamento restrito enfraquece a
coesao fisica e social da propria cidade, negacao
da prépria cidadania. Para o autor, o isolamento
€ a segregacao sao alheados as necessidades e
expressoes do mundo real, pois

a distancia que o isolamento implica traduz-se
na pendularidade casa-trabalho, na dependén-
cia do automovel e na escassez € larga distan-
cia aos servigos. Por outro lado, a clausura a
que o isolamento conduz estimula a degrada-
¢éo do tecido social e promove uma sociedade
artificial, nivelada e igual a si mesma. Uma so-
ciedade doente onde se esbatem as diferengas
que lhe conferem urbanidade. (RODRIGUES,
2009, p. 32)

O cenario aqui descrito repete-se nas grandes
cidades brasileiras e estabelece-se no momento
a discussdo sobre como garantir a qualidade do
espaco urbano nos novos bairros que se desen-
volvem através da implantagdo de condominios
residenciais estimulados pelo Programa Minha
Casa Minha Vida. Faz-se necessario o desen-
volvimento de métodos de analise que levem em
conta ndo somente a qualidade do empreendi-
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mento em si, mas principalmente a qualidade da
insercao urbana e a relagéo estabelecida entre o
edificio e espacos urbano circundante.

Método de avaliacao da qualidade da insercao
urbana de empreendimentos habitacionais

Para balizar os impactos advindos da implan-
tacdo de empreendimentos habitacionais é
necessaria a identificacdo de critérios essen-
ciais a qualidade do espaco urbano, associando
parametros arquitetonicos, urbanisticos, ambi-
entais, sociais, estéticos e perceptivos. O pre-
sente trabalho propde um método simplificado
de anadlise da qualidade da inser¢cdo urbana
de empreendimentos habitacionais. O método
(Tabela Figura 1) foi desenvolvido a partir da
leitura e sintese obtida através do estudo de im-
portantes autores que atuam no campo da in-
vestigacdo da qualidade arquitetdnica residen-
cial: Pedro (2000, 2002a, 2002b, 2002c, 2002d),
Lucini (2003) e Falagan, Montaner e Muxi (2011).
O trabalho de Pedro apresenta um método de
avaliacdo da qualidade arquitetbnica habita-
cional aplicavel na concepcgao, analise e aval-
iacdo nos niveis fisicos “Vizinhanca préxima”,
“Edificio”, “habitagcio” e “espagos e comparti-
mentos”. Trata-se de um método pormenoriza-
do de avaliagdo da qualidade habitacional de-
senvolvido no LNEC - Laboratério Nacional de
Engenharia Civil, da Universidade do Porto, no
ambito de sua tese de doutoramento. Interessou
no trabalho de Pedro, para o desenvolvido do
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método proposto aqui, principalmente a analise
que avalia a “vizinhanga préxima”, bem como
os aspectos relacionados a implantagdo do em-
preendimento. O trabalho de Lucini, publicado
em 2003, apresenta alternativas para sistemas
de conjuntos e edificios, pautadas na qualidade
e economia. Interessou nesse trabalho a analise
relacionada a interacao entre edificio e espaco
urbano, principalmente no que se refere a “in-
tegracéo dos novos assentamentos a estrutura
da cidade existente” (Lucini, 2003, p. 52) bem
como os aspectos relacionados a multifuncion-
alidade, integracao urbana e permeabilidade do
edificio. A trabalho de Falagan, Montaner e Muxi,
“Hierramentas para habitar el presente” publica-
do em 2011, apresenta um método de analise,
que leva em consideracao as novas formas de
habitar do século XXI, e as necessidades con-
temporaneas da habitacdo. Interessou nesse
trabalho os critérios relacionados a relagdao do
edificio com a cidade (situagdo urbana, valores
de proximidade, relagdo com o espaco publico),
bem como aspectos relacionados a adequacéo
ambiental do edificio e aspectos de percepcéo

A partir da leitura dos respectivos autores e da
sintese dos elementos relacionados a quali-
dade da insercdo urbana de empreendimentos
habitacionais, adaptada ao universo tipolégico
dos condominios fechados, foi possivel elencar
alguns critérios determinantes que influenciam
na capacidade de humanizagao e integracédo do
empreendimento a vizinhanga ou vice-versa. A
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Figura 1. Método de avaliacéo
da qualidade da inser¢ao ur-
bana de empreendimentos
habitacionais.
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intencdo do trabalho é possibilitar a identificagdo do
comportamento dos empreendimentos diante dess-
es parametros qualitativos, que apontam boas prati-
cas para a construcao de bairros com maior vitalidade
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urbana impulsionada pela maior integragédo entre ed-
ificios e contexto, possibilitando aos habitantes maior
sensacdo de pertencimento ao lugar. Os aspectos
mais relevantes estao descritos na Figura 1.

1. Adequacéo paisagistica do empreendimento ao entorno.
Esteticidade e composi¢ao

2. Contiguidade de empreendimentos

3. Compromisso com o déficit habitacional e as
necessidades locais

4. Insergéo de atividades urbanas

5. Perimetro amigavel

6. Densidade qualificada

7. Mobilidade e acessibilidade

8. Valores de proximidade

9. Presenca de espacos publicos qualificados

10. Relagéo entre implantagao e conforto ambiental

11. Gestéo de residuos

12. Equilibrio entre areas livres e estacionamento

Adequagao da imagem e volumetria da habitagdo as qua-
lidades e significados que, numa determinada cultura, lhe
estdo habitualmente associadas (PEDRO, 2010)

Relagéo de contiguidade dos empreendimentos e respeito
as condi¢des ambientais, sociais e territoriais. Deve-se evi-
tar a posicionamento ininterrupto de multiplos empreendi-
mentos e a associagao de lotes e quadras sem a presenga
de novas vias de circulagéo.

Capacidade de responder as necessidades habitacionais
daquela coletividade onde o empreendimento se insere.
Possibilidade de acesso a casa propria, por moradores de
distintas classes sociais. Mescla de grupos sociais.

Usos mistos nos edificios: comerciais, produtivos, recreati-
vos, educacionais. Conceito de edificio urbano multifuncio-
nal. Posicionamento sobre a calgada com acessos diretos.

Presenca de muros perimetrais vazados ou transparentes,
de forma a ampliar o campo de viséo e inibir a sensacao de
clausura ou isolamento. Tratamento do muro.

Relagéo equilibrada entre a quantidade de moradores e a
area do terreno. Alta densidade qualificada — condi¢cdo que
vincula a presenga de usos multifuncionais associados ao
uso residencial, de forma a equalizar deslocamentos, am-
pliar a oferta de atividades comerciais e servigos. Integragéo
do uso do solo ao sistema de transportes.

Facilidade de deslocamento dos usuarios entre espacos (via-
rio, por transporte publico, pedestre). (PEDRO, 2000). Percur-
so convidativo, livre de obstaculos, auséncia de passagens
em nivel. Seguranca e conforto ao longo do deslocamento.

Capacidade de aproveitamento da situagdo urbana a partir
da possibilidade de realizar o maximo de atividades cotidia-
nas em curtas distancias, com valorizagdo do pedestre e
plenitude de fungdes urbanas essenciais ao dia a dia.

Proximidade de espacos livres de uso publico em condigdes
convidativas de uso, conciliando lazer passivo, ativo, espor-
te, lazer e entretenimento.

Posicionamento correto de todos os blocos do empreendi-
mento quanto a orientagdo solar e fluxos de ventos. Inibicao
de ruidos, entorno arborizado.

Gestao do lixo domiciliar sem perturbacées ao meio urbano.
Disposicdo em contenedores, coleta seletiva. Auséncia de
odores e sujeira na entrada do empreendimento. Calcadas
desobstruidas.

Deve-se evitar o consumo de grandes porgdes livres do ter-
reno para estacionamento, bem como a impermeabilizagédo
excessiva ao nivel térreo.

Fonte: Dos autores.
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O método de andlise proposto foi aplicado na
avaliacdo de um empreendimento multifamiliar
situado no municipio da Serra, ES. O munici-
pio foi escolhido por sua importancia na Regiao
Metropolitana da Grande Vitéria, como protag-
onista em langamentos de empreendimentos
residenciais do tipo condominios fechados e
loteamentos fechados no século XXI, com én-
fase para a materializacdo de uma producédo
macica oriunda do Programa Minha Casa Min-
ha Vida (MCMV). Pelo alcance do Programa em
territério nacional, bem como pelo alto indice
de reprodutividade, o modelo tipolégico avali-
ado apresenta similaridades que se multiplicam
em muitos projetos, tais como localizacao per-
iférica, uniformizagao tipoldgica, repeticdo de
blocos idénticos, auséncia de identidade e per-
sonalizagdo, monotonia, monofuncionalidade,
dentre outros.

Método aplicado

O empreendimento RC Condominio Clube esta
inserido no Bairro Colina de Laranjeiras, situado
na Serra, ES, e reflete o fendbmeno da substitu-
icdo de vazios urbanos e tecidos industriais por
grandes empreendimentos residenciais multifa-
miliares. Constituido por dois condominios con-
tiguos, o empreendimento do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV) totaliza 1088 uni-
dades residenciais de oito pavimentos e densi-
dade populacional estimada em 500 habitantes
por hectare. O método desenvolvido foi aplica-
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do a analise da qualidade da insergdo urbana do
empreendimento, conforme as categorias elen-
cadas a seguir.

1) Adequacdao paisagistica do empreendimen-
to ao entorno. Esteticidade e composicao

Assim como muitos empreendimentos lan-
cados dentro do PMCMV, o Condominio nao
apresenta complexidade estética tampouco
variagdo formal e compositiva, com manifes-
tacdo de elementos repetitivos, nenhuma difer-
enca cromatica e pouca variedade de texturas
de materiais, constituindo uma imagem pais-
agistica homogénea e monétona. O edificio
impde uma ruptura tipolégica em seu entorno
imediato e ndo contribui para gerar novos sig-
nificados tampouco identidade e personali-
zacgdo. Em sua vizinhanga, prevalecem grandes
galpdes comerciais, residéncias unifamiliares
com padrédo construtivo regular, grandes pro-
priedades particulares muradas, vazios ur-
banos e um conjunto habitacional datado de
2007, advindo do Programa de Arrendamento
Residencial. (Figura 2)

2) Contiguidade de empreendimentos

O empreendimento associa dois condominios
analogos independentes dispostos lado a lado.
Constituidos por blocos macigos idénticos, sem
nenhuma diferenciagcdo, cooperam para propa-
gar uma identidade visual tediosa e invariavel. A
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Figura 2 — Empreendimen-
to RC Condominio Clube e
entorno. Fonte: Dos autores.
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sua direita, ha um condominio adicional, repre-
sentado por um conjunto popular horizontal PAR,
também murado; além de situar-se em uma via
repleta de galpbdes de estocagem. Juntos, os
dois empreendimentos contemporaneos con-
tiguos totalizam 908 metros de perimetro e uma
area de 59.053 m? (Figura 3). Delimitados por

extensos muros periféricos, com uma unica por-
taria de acesso controlado em cada condominio,
a sensacgao de aridez do percurso, acompanhada
por um panorama enrijecido é fruto da auséncia
de relagdo com a rua, da esterilidade ocasionada
por uma arquitetura “anémica”.
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Condominio
Analisado

Figura 3 — Mapa com a implantagdo do empreendimento e
contextualizagéo do tecido. Fonte: Dos autores.
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3) Compromisso com o déficit habitacional e
com as necessidades locais

Segundo dados da Fundagdo Jodo Pinheiro
(2010), no municipio da Serra, ES, ha um total de
124.347 domicilios urbanos, e um déficit habita-
cional urbano de 16.060 domicilios, entretanto
0 acumulo evidente de 69,1% (10.665) de todo
o déficit habitacional da Serra nas faixas até 3
salarios minimos comprova a incapacidade do
Programa MCMV em atingir as metas prioritarias
da politica habitacional enquanto enfrentamento
da questdo da moradia para familias de baixa
renda, uma vez que, de acordo com Magris
(2012, p.183), “enquanto o municipio assiste ao
nascimento de milhares de imdveis construidos
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para as faixas Il e lll do Minha Casa Minha Vida,
ainda ndo presenciou a construcdo de sequer
de uma Unica habitagao para a primeira faixa do
Programa”.

Inserido em um bairro cuja estrutura revela um
total de 50% de familias com renda per capita
situada entre 0 a 1 salarios minimos, além de
uma proximidade imediata de um tecido classi-
ficado como Zona Especial de Interesse Social,
observa-se uma imposicao tipoldégica que des-
considera a realidade social do contexto (Figura
4). O condominio oferece unidades apenas para
as faixas de renda mais elevadas do PMCMYV,
sem compromisso com a transformacéo da re-
alidade social preexistente.

Figura 4 — Entorno constituido por ocupagoes precarias e are-
as de vulnerabilidade social. Fonte: Dos autores.
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Figura 5 — Atributos de lazer. Espacos de lazer coletivos priva-
dos. Fonte Disponivel em < http://www.morar.com/imoveis/
pronto-para-morar/recreio-das-laranjeiras-condominio-clu-
be.html>. Acesso em nov. de 2011.

4) Insercao de atividades urbanas

O empreendimento apresenta uso estritamente
residencial e fechado em sua periferia, sendo clas-
sificado pelo mercado imobiliario como um “con-
dominio clube”, imbuido de amenidades tais como:
piscinas, churrasqueiras, quiosques, quadra de
esporte, saldo de festas e sala fitness (Figura 5).
A monofuncionalidade colabora para a condi¢ao
de isolamento e autossegregacéo da vida urbana
de seu entorno. Mdltiplas formas de segregacao
emergem, motivadas pela desigualdade socioes-
pacial e pela sofisticacdo dos espagos de lazer, que
transferem grande parte atividades publicas, de
convivio e recreacao para o interior do condominio,
submetendo os moradores ao compartilhamento
de espacos coletivos estritamente privados.

5) Perimetro
Com excecdo de suas entradas principais, o

perimetro é totalmente fechado por muros com
tratamento estético limitado. Sua solidez impede a

interagédo fisica entre meio interno e externo, bem
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como a permeabilidade visual e a relagdo do edifi-
cio com a vizinhanga. Os dispositivos de seguranca
sédo destacados pela propaganda do empreendi-
mento, que dispde de portdes automaticos, portar-
ia com guarita de seguranca 24 horas, cerca elétri-
ca no limite frontal e lateral e concertina nos muros
do fundo do condominio (Figura 6). Essa “ilha de
seguranga” € uma estratégia de persuas@o para
conquistar os moradores que, uma vez agrupados,
submetem-se a um estilo de vida intramuros.

Figura 6 — Dispositivos de seguranca e perimetro de obstaculo.
Fonte: Dos autores.
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Figura 7 — Entorno do empre-
endimento. Auséncia de usos
multiplos do solo e atividades
cotidianas em escala de bairro.
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6) Densidade Qualificada

Conceito defendido por muitos especialistas
como resposta para viabilizar a vida nos cen-
tros urbanizados e ampliar o acesso a moradia,
o estimulo a densidade do solo urbano aliado a
constituicdo de um tecido residencial qualificado,
pode ser uma estratégia potencial para promover
uma cidade heterogénea, sustentavel e amigavel.
Denominado por Leite (2012) como Cidade Com-
pacta, o adensamento positivo do solo urbano s6
atinge os objetivos e as necessidades de toda a
sociedade urbana quando concilia instrumentos
de planejamento para incentivar o uso do solo
misto, misturando as fungdes urbanas essenciais
(habitagdo, comércio e servicos).

O conjunto dos dois edificios contém 1088 uni-
dades habitacionais distribuidas em 17 torres de
08 andares, somando 3.264* habitantes, o que
resulta uma densidade populacional estimada
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na ordem de 552 habitantes por hectare, ou
uma densidade domiciliar de 184 unidades resi-
denciais por hectare. Considerada média-alta, a
densidade contraida induz a uma elevada con-
centracdo populacional onde prevalece o uso
residencial exclusivo.

Observa-se, na proximidade do empreendimento,
auséncia de atividades de uso misto complemen-
tares ao uso residencial e essenciais a vida diaria
(Figura 7), bem como oportunidades para a inter-
acéao social, condi¢cdo essencial para promover a
“diversidade sécioterritorial” (LEITE, 2012, p.136)
e 0 uso democratico do espacgo urbano.

7) Mobilidade e acessibilidade

Situado em area préxima ao novo subcentro do
municipio da Serra, o empreendimento € acessado
pela principal via de ligagéo entre a cidade e a capi-
tal Vitéria, uma rodovia ruidosa de transito intenso e
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Figura 8 — Mapa com o itinerario principal do transporte cole-
tivo e localizagdo do Terminal de Integracao e da area central
de comércio e servigos adjacente. Fonte: Dos autores.
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pesado (BR-101) e por outra via local pavimentada.
Em nenhum dos trechos estratégicos ha presenca de
ciclovias ou estimulo ao deslocamento ndo motori-
zado (Figura 8). Um aspecto importante que retrata
a fragilidade de segurancga ao pedestre é a auséncia
de calgadas adequadas no entorno e a presenca de
passagem em nivel na via arterial de acesso ao con-
junto, obrigando o transeunte a se deslocar exclusi-
vamente de veiculos automotores e a percorrer lon-
gas distancias para acessar os servicos disponiveis
no bairro. Além disso, a presenca de extensos muros
em todo o percurso da via local ndo possibilita a vig-
ilancia natural, colocando em risco a seguranca dos
usuarios, aumentando a sensagéo de aridez e vul-
nerabilidade. Complementarmente, a qualidade do
percurso é deteriorada pela auséncia de tratamento
paisagistico e arvores sombreadoras, pelas incli-
nacgdes acentuadas do percurso e pela inexisténcia
de gentilezas urbanas, comprometendo o conforto
dos pedestres e a qualidade ambiental.
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No segmento frontal ao empreendimento, a ar-
borizacdo executada, constituida por espécies
de pequeno porte, é escassa e encontra-se em
fase de amadurecimento. O ponto de 6nibus
situado precisamente “a porta” do condominio
carece de abrigo para protecdo do sol e das
intempéries, tampouco ha sinalizacdo vertical
indicativa de sua localizagdo. As pressdes pela
sua localizagdo anexa ao condominio refletem a
condic¢ao de vulnerabilidade dos moradores, que
evitam se deslocar a pé pelo entorno do bairro.
Linhas que conduzem aos principais terminais
municipais e a sede administrativa do municipio
também foram deslocadas em pequeno trecho
da rodovia BR-101 para atender as demandas
dos moradores. Apesar de existir uma relativa
facilidade na utilizacdo do transporte coletivo,
nao ha estimulo para a populacéo de deslocar a
pé e de bicicleta (Figura 9).

e TR il e - x

Figura 9 — Usuarios a espera do transporte coletivo se protegendo do sol através da sombra dos edificios e pedestres desco-

lando-se através de percurso inospito.
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8) Valores de Proximidade

Segundo Falagan, Montaner e Muxi (2011, p. 39)
“os valores de proximidade estao relacionados a
capacidade de realizar o maximo de atividades
em distancias percorridas a pé”. Para viabilizar
essa situacdo urbana favoravel, é necessario
que os trajetos sejam ativos e que abriguem uma
diversidade de atividades, conciliando necessi-
dades e fungdes cotidianas, a partir da presen-
ca de centros comerciais, espacos de trabalho,
servicos, lazer, saude, esporte e outros. A diver-
sidade econdémica e por conseguinte, a comer-
cial, € uma qualidade que pode ser obtida com
a dissolucédo dos condominios de uso exclusiva-
mente comercial e a introducao de instalagdes
comerciais e servicos no pavimento térreo das
edificagdes, preferencialmente, com posiciona-
mento estratégico voltado para as calcadas, de
modo que toda a vizinhanga possa usufruir.

O complexo de edificios esta localizado em uma
area cuja adjacéncia € muito carente em atividades
cotidianas essenciais e seu percurso indspito e
longinquo para acessar a rede de equipamentos e
0s centros especializados mais proximos encon-
tram-se prejudicados pela presenca de vazios ur-
banos, pela auséncia de edificagdes multifuncion-
ais e pela baixa qualidade ambiental do percurso.

9) Presenca de espacos publicos qualificados

A presenca de espagos publicos qualificados,
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considerando pragas, parques, areas verdes,
areas de recreacao, lazer e esporte, € um dire-
ito de toda a coletividade, sendo um dos crité-
rios indispensaveis para fomentar uma rede
de relagdes sociais entre vizinhos, de cultivo a
amizade, a tolerancia, de combate ao estresse
cotidiano, de incentivo a saude e ao bem-estar.
Para viabilizar o uso desses espagos por usuari-
os com diferentes necessidades, € necessario
oferecer aos moradores uma diversidade de eq-
uipamentos e instalagbes que reuna o publico
infantil, juvenil e a melhor idade, além de um
contexto ambiental favoravel, considerando o
paisagismo e a arborizacdo como uma necessi-
dade de aproximacdo do homem como o meio
natural. Além da sua disponibilidade em escala
de bairro, é necessario que a distancia percor-
rida para usufruir os espagos publicos seja con-
fortavel para um percurso a pé. Segundo Gehl
(2013), em condicdes oportunas de percurso, a
distancia aceitavel para uma caminhada se es-
tabelece no raio maximo de 500 metros.

Baseado nos critérios enumerados acima pode-
se afirmar que, no entorno do empreendimento
analisado, ndo ha espacos publicos qualificados
nem trajetos interessantes, tampouco incentivos
ao desenvolvimento de uma vida publica. Os
espacgos publicos mais proximos distam con-
secutivamente 1 quildmetro e 1,3 quildmetros
do condominio, condicao agravada pela insegu-
ranca e fragilidade ao longo de todo o percurso,
incluindo ora uma incurséo perigosa ao longo da
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Figura 10 — Pedestres e ciclistas em convivéncia perigosa
em via de transito pesado no entorno do condominio. Fonte:
Dos autores.

>
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Figura 11 — Espacos livres de uso publico disponiveis no en-
torno. Fonte: Dos autores.
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rodovia BR-101, ora uma acessibilidade desas-
trosa ao longo de uma via vacante, dominada
por carros, sem sombreamento durante o dia ou
calgadas planejadas (Figuras 10 e 11).

10) Relacéo entre implantacao e conforto am-
biental

Esse item compreende a avaliagdo do em-
preendimento quanto as condigdes de conforto
ambiental, relacionado ao comportamento do
edificio diante dos ventos dominantes, da in-
cidéncia solar resultante da implantagao do
complexo, bem como da orientagdo das facha-
das mais extensas. Os dados para a andlise da
ventilagdo derivam diretamente da Rosa dos
ventos da regido (latitude -20° e longitude -40°).
Todos os parametros foram analisados através
de simulagdo em software especifico “AU-
TODESK VASARI”.

De acordo com a analise das simulacgoes, obser-
va-se uma ventilagdo intensa nos blocos implan-
tados na porcéo norte e leste do terreno (Figura
12). A orientacao e a implantacao das edificacbes
permite a circulagdo de ventos em alguns blocos,
porém observa-se um desvio consideravel da
ventilagdo pela disposicdo contraria de duas edi-
ficagOes, afetando outros blocos adjacentes pela
criagdo de uma barreira e favorecendo a criagéo
de um tunel de vento com velocidade elevada na
direcdo de um local de passagem e permanéncia
de pessoas. Com isso, ha uma mudanca no mi-
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cro clima local nas areas nao ventiladas nas épo-
cas mais quentes do ano.

Figura 12 — Espago publico recém construido nas proximida-
des. Paisagismo decorativo, auséncia de arborizagao e som-
breamento. Predominio do 6cio e presenca de playground
infantil. Fonte: Dos autores.

Na analise de incidéncia solar foram realizadas
simulagdes no solsticio de inverno e verdo e
nas duas situagcdes observou-se que a maioria
dos blocos sao favorecidos pela implantagao
proposta, uma vez que as maiores fachadas
estdo dispostas nas orientagdes norte e sul
(Figuras 13 e 14). Os blocos com orientacéo
contraria aos demais sdo novamente prejudica-
dos pela orientacédo de suas maiores fachadas,
desta vez voltada para leste/oeste. Neste caso
apartamentos situados a oeste recebem intensa
incidéncia solar no periodo da tarde, situacédo
desconfortavel para o morador. Conclui-se que
a implantacdo do conjunto, de um modo ger-
al, favorece o conforto de suas dependéncias,
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Figura 13 - Imagem obtida através de simulagdo em software
mostrando a circulacdo da ventilacdo pelo empreendimento
em consequéncia de sua implantagédo. Fonte: Grupo de pes-
quisa ARQCIDADE.

Figura 14 - (acima) Imagem obtida através de simulagdo em
software mostrando a incidéncia solar durante o solsticio de
verdo (media no dia 21/12 periodo de 7 as 18hs) perspectiva
a sudeste e noroeste. Fonte: Grupo de pesquisa ARQCIDADE

Figura 15 - (a direita) Imagem
obtida através de simulagao
em software mostrando a
incidéncia solar durante o
solsticio de inverno (media
no dia 21/06 periodo de 7 as
18hs) perspectiva a sudeste
e noroeste. Fonte: Grupo de
pesquisa ARQCIDADE.
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porém a orientagao invertida de duas unidades
provoca o desequilibrio do micro clima no em-
preendimento e seu entorno.

A incidéncia de ruidos provenientes da rodovia
BR-101 é um componente perturbador para os
blocos mais proximos, e apesar de existir ex-
tensa faixa livre entre rodovia e testada lateral,
nao ha um cinturdo verde para favorecer o isola-
mento acustico. A auséncia de arborizacdo ur-
bana é outra circunstancia que desfavorece o
microclima do local.
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11) Gestao de Residuos

O empreendimento ndo dispbe de alternativas
para minimizar a produgé@o de residuos e seus
impactos. Nao ha pratica de coleta seletiva e
estimulo a reciclagem. Levando em conta a alta
densidade populacional e a presenca de 1088
domicilios, a gestao de residuos deveria ser pri-
oridade. Tal circunstancia demonstra o descaso
das politicas publicas voltadas para o enfrenta-
mento dos problemas ambientais do municipio.

12) Equilibrio entre areas livres e estaciona-
mento

O empreendimento exaure grandes porcoes
livres do terreno para estacionamento, aliado a
auséncia de tratamento paisagistico sobre os
bolsbes. O percurso do pedestre no interior do
complexo € limitado por caminhos reduzidos,
sem a presenca de microespacos de convivén-
cia. As areas de recreagcao e lazer estdo con-
centradas unicamente na extremidade norte do
complexo (Figura 15).
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Figura 16 — Consumo do térreo com estacionamento. Fonte:
Google Earth, 2014.
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Consideracoes finais

Procurou-se demonstrar, através dos resultados
obtidos, as fragilidades presentes nas carac-
teristicas fisicas e morfologicas dos empreendi-
mentos habitacionais produzidos a partir dos in-
centivos do Programa Minha Casa Minha Vida.
As caracteristicas rivalizam com as boas con-
dicbes de vida dos moradores, pela incapaci-
dade de integracdo e conexdo com 0O espago
publico, auséncia de vinculos comunitarios e es-
pacos de interagado social e especialmente pela
manifestagdo de uma cidade hostil, denominada
por Keinert e Vitte (2009, p. 10) como espaco de
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apartacao e segregacéao social.

Nesse sentido, ha espago para uma conjuntura
desfavoravel que canaliza auséncia de identi-
dade, erosdo das relagdes de vizinhanga, con-
solidacdo do individualismo e até mesmo vi-
oléncia urbana. O presente trabalho atua como
uma alerta para a necessidade de se construir
métodos de avaliagdo da qualidade da insercao
urbana que possam auxiliar a concepgao pro-
jetual e, principalmente, a atuacédo das legis-
lagbes urbanisticas na avaliagdo dos impactos
provenientes da implantacdo dos empreendi-
mentos habitacionais de grande porte. Os resul-
tados obtidos na avaliacdo do empreendimento
selecionado revelam os prejuizos a qualidade
do espaco urbano produzido no entorno dos
condominios fechados, carente de urbanidade e
acolhimento, incapaz de fomentar um modo de
vida sustentavel, ressaltando a urgéncia na re-
visdo deste modelo amplamente difundido nas
cidades brasileiras.
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