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RESUMO

O presente trabalho insere-se na linha de pesquisa Planejamento Urbano e Regional do Curso
de Arquitetura e Urbanismo do Centro Universitario Fundacdo Assis Gurgacz. O assunto é
planejamento urbano e o tema se desdobra sobre os impactos dos Condominios Fechados. Em
decorréncia do aumento da populacdo e do processo continuo de urbanizacdo os condominios
residenciais vém surgindo como uma solugéo habitacional para a populagéo brasileira, o qual
0 crescimento desordenado das cidades e o processo de urbanizacdo sem o adequado
planejamento ocasionam problemas que tendem a se agravar, assim estes enclaves fortificados
conferem uma nova identidade, criam status e separacOes, irregularidades, fronteiras,
hierarquias sociais. Além do mais, 0 espaco urbano é constituido por inimeros elementos que
organizam a cidade de forma complexa caracterizada pela locomocao do ser humano, tanto
como portador de servigos quanto consumidor, desta maneira, o convivio social e 0s aspectos
visuais alteram a composicao espacial. Sendo assim, o condominio transforma a relacdo do
espaco publico e do espaco privado através da privatizacdo destas areas, uma vez que estes,
sdo classificados conforme a distingdo de classes sociais e caracterizadas por espacos relativos
ao poder, o qual ndo sdo acessiveis a todos, levando ao deterioramento das questes
urbanisticas, sociais e ambientais. Dessa maneira, busca-se analisar quais sdo 0s impactos
causados pelas implantagdes desses empreendimentos na aparéncia, seguranga, uso e sua
implanta¢do no meio urbano e ambiental.

Palavras chave: Condominio Horizontal Fechado. Loteamento Fechado. Seguranca. Sistema
Viario.RecursosNaturais.



ABSTRACT

The present work is included in the research line Urban and Regional Planning of the Course
of Architecture and Urbanism of the University Center Assis Gurgacz Foundation. The
subject is urban planning and the theme unfolds about the impacts of the Closed
Condominiums. As a result of the increase in population and the continuous process of
urbanization residential condominiums have emerged as a housing solution for the Brazilian
population, which the disorderly growth of cities and the urbanization process without the
adequate planning cause problems that tend to become worse, so these fortified enclaves
confer a new identity, create status and separations, irregularities, borders, social hierarchies.
Moreover, the urban space is constituted by numerous elements that organize the city in a
complex way characterized by the locomotion of the human being, both as service bearer and
consumer, in this way, social life and visual aspects alter spatial composition. Thus, the
condominium transforms the relationship of public space and private space through the
privatization of these areas, since these are classified according to the distinction of social
classes and characterized by spaces related to power, which are not accessible to all, leading
to the deterioration of urban, social and environmental issues. In this way, we seek to analyze
what are the impacts caused by the implantations of these enterprises in the appearance,
safety, use and their implantation in the urban and environmental environment.

Keywords: Closed Horizontal Condominium. Allotment Closed. Safety. Road system. Natural
resources.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa abordou os Impactos Sociais/ Urbanisticos e Ambientais no tema
dos aspectos fisicos do planejamento urbano e regional. Justificou-se o presente trabalho pela
crescente urbanizacao e diversificacdo social e a decorrente concentracdo urbana e expansédo
do adensamento das areas ocupadas, promovido pelo desenvolvimento nos centros urbanos
em decorréncia da Revolucdo Industrial em meados do século XVII, criando-se a
necessidades de novas formas de organizacdo das cidades (SILVA, et al., 2012).

Para tanto, o mercado imobiliario se aproveitou da inseguranca da populacéo para criar
novas configuracbes oferecendo diversas formas de loteamento como produto altamente
rentdvel, deste modo surgiu a delimitacdo de moradias que tanto pode ser geminadas,
isoladas, agrupadas ou superpostas inserida dentro da gleba concedendo aos condéminos uma
parcela ideal resultante de um fracionamento do solo (MOREIRA; ASSUNCAO e
ANDRADE, 2009).

O desenho urbano e seu espaco vem sendo elaborado desde o surgimento dos
condominios horizontais na década de 70, propiciando a intervencdo na malha viaria, no
espaco urbano e na repercussdo ambiental, ocasionada pela insercdo dos mesmos em zonas
ndo loteadas (RODRIGUES, 2006). Estes por sua vez esta agregando ao acréscimo da
demanda tanto em dimensdes quanto em porcdes de unidades, do qual atinge os niveis de
classe baixa, média e alta.

Ademais, as proliferacbes destes tipos de empreendimentos causam a populacéo
impactos relativos a vizinhanca, a espacos de lazer reservados, aos fracionamentos do sistema
viario, aos ecossistemas, entre outros (SILVA, et al.,2012). Em contrapartida oferecem aos
seus moradores “conddminos”, além do status, uma sensa¢do de seguranca, de paz e de
isolamento aos maleficios da cidade.

Assim, este projeto se justifica visto que visa entender essa questdo que é de suma
importancia para o Planejamento e Urbanismo, estudando para isso, os Impactos Sociais/
Urbanisticos e Ambientais, causados pela implantacdo dos Condominios Horizontais,
utilizando o Municipio de Cascavel como estudo de caso, do qual este empreendimento esta
aumentando progressivamente com o passar dos anos.

Desse modo, estabeleceu-se como problema de pesquisa: as diretrizes para
licenciamento e implantacdo de condominios Horizontais Fechados, afetam as questdes

sociais, urbanisticas e ambientais na cidade de Cascavel/PR?Como respostas provisoérias a
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esse problema, citam-se as seguintes hipoteses: H1) As diretrizes de licenciamento tém
oportunizado os empreendimentos a causarem impactos negativos sociais que envolve as
questBes de privatizacdo dos espacgos publico, através da utilizacdo/restricdo do sistema viario,
dos ambientes recreativos e de seguranca, também nos impactos negativos urbanisticos
através da mobilidade urbana, sistema viario, acessibilidade e de barreiras fisicas que
impedem o crescimento regional do municipiode Cascavel. H2) Os loteamentos baseando-se
em requisitos legalmente estabelecidos conforme a lei n® 6.766/79 é indispensével a criagdo
de novas areas publicas para uso de toda a comunidade, para garantir aos moradores direitos e
funcBes sociais da cidade, tal como: habitar, recrear, trabalhar e circular.H3) O argumento do
fechamento de um loteamento em concretizar o direito social da seguranca, nao pode ser
acolhido pelo poder publico, pois conforme a lei da constituicdo Federal de1988 artigo 5:
dizque "todos séo iguais perante a lei, garantindo a todos, sem distingdo de qualquer natureza,
o direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade; e mais, assegura 0
direito a livre locomocéo™.

Buscando responder ao problema proposto, foi objetivo geral desse estudo analisar e
avaliar as diretrizes para licenciamento de condominios horizontal a partir destes impactos
tanto negativos como positivos, ocasionados no municipio de Cascavel /PR. De modo
especifico, este trabalho buscou: a) Apresentar o surgimento e expansdo dos Condominios
Fechados; b) Exibir sua definicdo, caracteristicas e tipos de Condominios e Loteamentos; c)
Elencar a legislagdo dos Condominios e Loteamentos; d) Identificar quais os impactos sociais,
urbanisticos e ambientais dos condominios horizontais nas cidades. Dessa maneira, 0 marco

tedrico aborda o pensamentode Rosa (2016) que diz:

“A expansdo dos “condominios fechados” ¢ mais do que um fenémeno social que se
expande pelas cidades brasileiras, pois tem graves repercussées ndo somente na
malha urbana, mas no sentimento de sociabilidade, de pertencimento a cidade e na
valorizacdo do espaco publico, como espago de convivéncia entre todas as classes
sociais". [...] "Por ora, os “condominios fechados” configuram violag¢des aos direitos
de ir e vir, a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, a mobilidade urbana e a
sustentabilidade das cidades. Existem varios projetos de lei, no Congresso Nacional,
para regulariza-los, do ponto de vista juridico é f4cil, basta mudar ou criar institutos
de forma a permitir tal fenémeno” (ROSA, 2016, p. 09, 10).

Segundo Becker (2005) os impactos que os condominios fechados provocam no espaco
urbano séo diversos, podendo ser sociais, econdmicos e ambientais, estes por sua vez, alteram
a estruturacdo urbana entre pablico e privado e transformam as fachadas tradicionais para

barreiras fisicas que os circundam. Os bloqueios visuais dos condominios impactam contra a
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seguranca e deferem conotacfes negativas ao bairro, o qual separa os condéminos dos
moradores, justamente pela auséncia de permeabilidade funcional e visual exibindo pouco
movimento de individuos e a impossibilidade de socorro e fugas, favorecendo a ocorréncia de
crimes hediondos.

Os caminhos ou as vias de circulacdo, para Lynch (1997) é considerado como principal
elemento estrutural da imagem da cidade. Essencialmente a importancia das vias para
populacdo, que utiliza varios meios de locomocao, se d& por diversos motivos, tais quais, 0
percurso diario, dimensionamento da caixa de rua, o tipo de pavimentacdo a arborizacdo e
suas fachadas, devendo-se por sua vez considerar a importancia do sistema viario na
problematica da intervencdo que os condominios horizontais fechados causam no desenho
urbano e as consequéncias dos limites fisicos que o mesmo impde a sociedade. Ademais,
Fernandes (2011) relata a importancia da rua ndo s6 para mobilidade urbana, assim como a
socializacdo dos espacos publicos e a garantia do direito a cidade.

Metodologicamente, para atingir 0s objetivos, inicialmente foi realizada uma pesquisa
bibliografica com base em livros, teses, dissertacGes e artigos cientificos que discorressem
sobre tematicas relacionadas aos condominios horizontais e seus impactos sendo de extrema
importancia para enriquecer a pesquisa de campo como suportes tedricos.

“Toda pesquisa implica o levantamento de dados de variadas fontes, quaisquer que
sejam os métodos ou técnicas empregadas” (LAKATOS e MARCONI, 1992, p. 43). Assim a
pesquisa bibliogréfica e constituida de livros e artigos retratando o conhecimento cientifico
acumulado em determinados problemas (BOCCATO, 2006).

A pesquisa exposta estd estruturada da seguinte maneira: no capitulo 1, apresentam-se
os Fundamentos Arquitetdnicos e Revisdo Bibliografica direcionadas ao tema da pesquisa,
que foram a esséncia da conexd@o com o tema proposto. Podem-se denotar os subtitulos que
abordam os assuntos sobre a origem e definicdes dos condominios, espécies de loteamento/
loteamento fechado e condominio residencial, diferenca entre condominio x loteamento e os
principais impactos sociais/ urbanisticos e ambientais entdo, o embasamento teérico que
oferece o suporte ao proximo capitulo. No capitulo 2, apontam-se as Abordagens, as quais
englobam subtitulos como o Condominio Puerto escondido em Porto Alegre, Condominio

Fechado Gavea Hill | e Gavea Gill Il e 0 Condominio Residencial Fazenda Bayer.
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1 FUNDAMENTOS ARQUITETONICOS DIRECIONADOS AO TEMA DA
PESQUISA

Neste capitulo serdo abordados os principios mais importantes inerentes ao tema da
pesquisa, em conjunto com as fundamentacdes tedricas dividas nos quatro pilares da
arquitetura que orientam essa area de conhecimento, tais quais: a) a historia e suas teorias; b)
no urbanismo e o planejamento urbano; ¢) as metodologias de projeto e a d) tecnologia da

construcgéo.

1.1 HISTORIA E A TEORIA DA ARQUITETURA

A arquitetura para Colin (2000), é definidapelos diversos meios artisticos e culturais,
logo arquiteto significa “grande carpinteiro”, sendo est4 ligada por uma jung¢do de pecas capaz
de interligar “a profissdo, produto cultural e a arte”, valorizando os profissionais da
antiguidade que eram entendedores da arquitetura e detectores de conhecimento. Porém para
Holanda (2007, p. 116), a arquitetura € um“ambiente socio natural em que se realiza, sendo
seu principal desafio identificar seus aspectos funcionais, biocliméaticos, econémicas,
sociologicas, afetivas, simbdlicas e estéticas” para assim atingir seus artificios tedricos e
fundamentar seus valores tanto universais quanto grupais e individuais. A histéria da
arquitetura para Glancey (2001) é o modo de como conquistamos moradias a0 comecar
dasmais pequenas e distintas edificacbes, tornando- se uma arquitetura sensitiva
proporcionando uma visao de protecdo e abrigo aos individuos.

Segundo Rossi (2001) a cidade concebe a arquitetura da construcdo no tempo, isto é, da
mesma forma que surgiu as primeiras civilizagdes e os esbocos das cidades, originou-se as
primeiras habitagdes, o qual pretendiam produzir um ambiente favoravele intencionalmente
estético, sendo estes aspectos ligados as caracteristicas arquitetonicas.

As cidades tinham se transformando conforme as necessidades da populacgdo, logo com
0 periodo industrial ocorreu grande expansdo populacional urbana e transformou
drasticamente a divisdo dos habitantes no territério provocando a caréncia de moradias,
afetando assim as questbes urbanisticas e populacionais (ABIKO; ALMEIDA E
BARREIROS, 1995).

Dessa maneira Abiko; Almeida e Barreiros (1995) a cidade industrial era construida

através da iniciativa privada sem qualquerordenamento planejado. Por isso surge a
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necessidade de uma unidade puablica, com objetivo de ordenar e propor solucdes para a
expansdo desordenada utilizando-se das trés fungdes do Urbanismo: habitar, trabalhar e
recrear e também seus objetivos de fragmentacdo do solo, mobilidade e legislagéo.

No entanto, segundo Benevolo (2003, p. 630) "Le Corbusier, classifica a cidade
moderna em quatro func@es na vida da cidade tais como: habitar; trabalhar; circular; cultivar o
corpo e o espirito, sendo seus objetivos: a ocupacao do solo, a organizacdo da circulacéo e a
legislagao™.

Benevolo (2013, p. 637) “Assumindo a moradia, como ponto de partida para
reorganizar a cidade, a arquitetura moderna propde reconstruir a cidade segundo as exigéncias
dos habitantes, em vez de seguir as dos proprietarios e dos funcionarios”.

Entretanto, a cidade deveria ser um conjunto harmonioso, oferecendo a mesma
qualidade de vida para toda populacdo, assim os ambientes construidos deveriam ter como
paradigma o homem, que tem direito ao espaco dimensionado conforme sua ergonomia esuas
necessidades basicas (MIRANDA, 1996).

1.2 O URBANISMO E O PLANEJAMENTO URBANO

A expressdo Planejamento Urbano surgiu na Inglaterra e nos Estados Unidos o qual
modificou a maneira de enfrentar as questdes socio urbanisticas dos municipios (SABOYA,
2008). Segundo Duarte (2013, p. 24-26) o sentido de planejamento urbano sempre esteve
relacionada aos outros termos, "como desenho urbano, urbanismo e gestdo urbana, todos estes
vocabulos possuem algo em comum, com o objetivo de estudar a cidade". Assim
planejamento urbano pode ser "definido como um complexo de medidas tomadas para que
sejam atingidos os objetivos desejados, tendo em vista os recursos disponiveis".

Para Del Rio (1990) o planejamento, é uma atividade meio permanente, um processo
indispensavel a tomada de decisdes politicas, com objetivos sociais e econdmicos a serem
alcancados, logo so é possivel determinar de modo preciso através da elaboracdo de planos.

Para tanto Le Corbusier afirma,

“O urbanista nada mais é do que o arquiteto. O primeiro organiza oS espagos
arquiteturais, fixa o lugar e a destinagdo dos continentes construidos, liga todas as
coisas no tempo e no espaco por meio de uma rede de circulagdo. E o outro, 0
arquiteto, ainda que interessado numa simples habitacdo e, nesta habitacdo, numa
mera cozinha, também constréi continentes, cria espacos, decide sobre circulacées.
No plano do ato criativo, sdo um s6 arquiteto e o urbanista” (Le Corbusier, 2000, p.
14).



16

Assim, para Duarte (2013) o urbanismo esté relacionado ao desenho da cidade, tanto na
proporcéo e ordenagdo do espaco amplo quanto na classificacdo do projeto dos mobiliarios
urbanose Intra-Urbanos.

Destaforma, para Del Rio (1990, p. 52) o urbanismo trataria dos ambientes urbanos, "a
cidade, como um todo e das politicas e programas a ela aplicaveis, politicas, sociais,
econbmicas, espaciais e setoriais™. "O termo urbanismo passou a engloba uma grande parte da
cidade, tais como: obras publicas, morfologia urbana, planos urbanos, praticas sociais e
pensamento urbano, legislagdo e direito relativo a cidade". (HAROUEL, 2004, p. 9).

O estatuto da cidade surgiu para proteger as zonas urbanas do desenvolvimento
desordenado proporcionado pelas questdes imobilidrias, impossibilitando uma organizacéo
adequada a cidade. Visto que este é o principio da atividade coletiva da cidade e do dominio
urbano sendo instrumento de justica social (DECARLI E FILHO, 2008).

As cidades que eram grandes no passado se tornaram metropoles, com extensas
periferias ocupadas pelos habitantes que possuem menor poder aquisitivo que foram expulsas
das regiGes dominantes ou atraidas para busca de trabalho, renda e aquisicao de bens, servicos
e equipamentos urbanos, logo a distribuicdo de beneficios daurbanizacdo € voltada para
alguns ramos da cidade. Portanto os cidaddos através das reivindicacdes populares quanto &
garantia de seus direitosse apresentaram com maior impulso, devido a implantacdo da
Constituicao Federal de 1988 (OLIVEIRA, 2001).

1.3 METODOLOGIAS DE PROJETOS ARQUITETONICOS E PAISAGISTICOS

De acordo com Lima (2008, p. 68) "o desenho urbano ndo se limita a dimensdes fisicas,
é um processo que tratada relagdo homem/meio ambiente a partir das dimensfes espaciais,
temporal e social; e assim como na arquitetura envolve questbes estéticas, funcionais e
perceptuais”.

Segundo Del Rio (1990) o desenho urbano aparece na técnica do planejamento como
um método para elaborar objetivos gerais conceituando suas técnicas e referencias, ou seja,
como atividade fisico- espacial relacionadas as atitudes humanascontingentes.

Para Rodrigues (1986) o espago urbano esta relacionado com comparacdo de
preferéncias, do método que definiu os direitos préprios e comuns tanto escrito como reescrito

na construcdo da cidade.
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Além do mais, os planos aperfeicoamento que sdo implantados tanto nos espacos
coletivos relacionados ao cotidiano da vida urbana, como nos espagos que visam 0
crescimento da populacéo, deverd exercer a funcdo de dimensionar a demanda de uso
corretamente como tambéma organizacdo de uma arquitetura criativa a estes ambientes,
objetivando preservar valores culturais e emocionar seus usuarios para melhor entendimento
da paisagem urbana (RODRIGUES, 1986).

Para Rodrigues (1986, p. 35) "os projetos urbanos sejam identificados como proposta e
0s arquitetos urbanistas, se orientem para a organizacdo fisica do espaco em cumprimento aos
objetivos estabelecidos no referido pacto™.

Para tanto, Santana e Tangari (2003) retratam queo ambiente urbano de comunicacao da
populagdo compreendem a concentracdo e estabelecem um ou mais lugares da cidade na
representacdo mental de seus habitantes, tais como forma fisica caracterizada pelo
movimento, tamanho, superficie e visibilidade, cujo a importancia do ponto de vista de cada
usuario é desenvolver o mapa do local e atributos de sua significancia que visam o uso do
simbolismo e os pardmetros,devido a forca de existéncia da interacdo humana. A publicidade
e a nomenclatura sdo de suma importancia para a memdria coletiva, pois edificios novos sdo
geralmente destacados pela sensacéao de interagdo com o mundo.

De acordo com Lamas (2004, p. 41), aparéncia da cidade condiz com a construcao
fisico-espacial da arquitetura, sendo ao conhecimento urbano no meio urbanistico

consequentemente como um complexo de ligacdes que atraem as relagdes sociais.

1.4 TECNOLOGIAS DA CONSTRUCAO

De acordo com Filho e Silva (2001) a tecnologia € criada e modificada pela acdo
humana e também empregada pela humanidade para realizacdo das atividades funcionais,
sendo assim, "a tecnologia € tanto subjetiva quanto objetiva".

"O desenvolvimento e a implantacdo de redes de infraestrutura séo tdo antigos quanto a
evolugcdo das cidades. Desde a antiguidade até hoje os servicos de infraestrutura vem
acompanhando as diferentes etapas pelas quais as cidades passaram até chegar a atualidade”
(MASCARO, 2005, p. 24).

Para Maricato (2013, p. 119) terra urbana significa "terra servida por infraestrutura e

servigos tais como rede de agua, esgoto, rede de drenagem, transportes, coleta de lixo,
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iluminacdo publica, além dos equipamentos de educacdo e saude™, quer dizer, a producdo da
moradia exige um pedaco da cidade e jamais de terra nua.

A éarea urbana ndo se concebe apenas pelas areas edificadas ou livres, mas também pela
infraestrutura que possibilita seu uso de forma ideal aos elementos da malha conceptiva,
assim o aspecto, ocupacdo e a estrutura formam os fundamentos que edificam o espaco
(MASCARO, 2005).

Assim, Mascar6 (2005) alega que os suportes de uma edificacdo de uma cidade podem
ser fragmentados em técnicas parciais, sendo classificadas conforme sua localizacdo na area
urbana. Assim constituidos pelos meios de circulagdo adjacentes ao sistema viario, pelas redes
de abastecimento de agua potavel e a rede de esgoto; também pelas redes de energia de
concentracdo de gas e de comunicacdo, logo formam o sistema de infraestrutura que é
essencial para o crescimento populacional.

Para tanto a Lei 11.445/2007 e a Lei 9.433/1997, refere ao tratamento do saneamento
basico e do esgoto sanitario, sendo uma solucao para a preservacao destes recursos, do qual é
de grande importéncia para a populacdo. Estas diretrizes estabelecem normas para utilizagédo
do saneamento basico e referem-se a Politica Nacional de Recursos Hidricos (LEONETI;
PRADO e OLIVEIRA, 2011).

Todavia, 0s investimentos em saneamento devem atender a requisitos técnicos,
ambientais, sociais e econdémicos, de preservacdo e conservacdo do meio ambiente, refletindo
no planejamento das ac¢des de saneamento (LEONETI; PRADO e OLIVEIRA, 2011, p. 345).

Dessa maneira Dambiski (2007) ressalta que a iluminacdo publica é fundamental para a
protecdo, defesa e comodidade na sociedade, atuando como um dispositivo dos direitos e
deveres dos cidaddos, procedendo a populacdo a usufruir dos ambientes publicos a qualquer
momento e hora do dia.

Diante do exposto, o grande desenvolvimento das tecnologias tem proporcionado
“alteracdes operadas por extensdes, expansdes € simulacdes em virtude da incorporagdo do
desenvolvimento tecnolégico a propria constituicdo fisica e a linguagem da cidade”.
(MARCHI, 2011, p. 27), ou seja, a industrializacdo definiu os equipamentos mecanizados
para producado estabelecendo a autenticidade de uma cidade como elementos de conectividade
e mobilidade ocupando as primordiais fei¢cbes do espaco urbano, assim estes elementos da
tecnologia ajudam no equilibrio do funcionamento de uma cidade. Contudo, as tecnologias no
espaco urbana conceitua 0s novos métodos construtivos, esculpindo a simetria de um lugar

que estabelecem as conexdes humanas.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Com a crescente evolugdo urbana, o comércio imobiliario trouxe uma moderna forma
de concepgdo para a criacdo dos espagos urbanisticos, sendo estes, caracterizado pelos
empreendimentos habitacionais e residenciais fechados, também chamados de "condominio
fechado" (SCHMITT, 2009).

O presente estudo aborda esta tematica, sendo neste capitulo apresentada a pesquisa
desenvolvida. Inicialmente far-se-4 uma abordagem exploratoria sobre o termo condominio
fechado, e a identificacdo de algumas espécies do empreendimento que mais intrigam a
populacdo com suas principais dessemelhancas. Apds, sdo abordados os principais critérios de
impactos fisico-espaciais afetadas pelos atributos dos condominios horizontais, logo, sera
identificado trés abordagens capazes de qualificd-lo ou desqualifica-lo, visto que sera

examinado quanto ao impacto desse empreendimento no espago urbano.

2.1 ORIGEM E DEFINICOES DOS CONDOMINIOS FECHADOS

Desde a revolucdo industrial verificou-se grande crescimento populacional urbano que
mudou drasticamente a divisdo dos habitantes no territorio ocasionando caréncias e auséncias
de moradias, afetando assim as questfes urbanisticas e populacionais (ABIKO; ALMEIDA E
BARREIRQOS, 1995).

De acordo com Dal Moro e Gomes (2013) com o crescimento populacional e a grande
centralizacdo industrial nas cidades, surgem as primeiras segregacdes especial urbana, além
dos problemas ambientais e sociais das condi¢des populacionais na sociedade, havendo
desinteresse para o poder publico que por muito tempo ndo se importava com 0 espaco
urbano, ou seja, o crescimento das cidades acontecia conforme as necessidades e
conveniéncia da populacao.

Com a migracdo do campo devido a estabilizacdo da pratica agricola, as cidades
receberam uma sobrecarga demogréafica, cujo apresentou um novo contexto moderno,
atraindo mudanca na economia e nos regimes sociais, tecnologico e ideologico, logo as
cidades viraram nucleos de evolugcdo com profundas modificagdes, especificamente, a
composicao de classes dominantes que atuaram por toda a sociedade (ABIKO; ALMEIDA e
BARREIRQOS, 1995).
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Segundo Hofling (2012) um outro problema encontrado para o crescimento habitacional
nas grandes cidades, foi a caréncia de moradia para abrigar a populacdo, assim, para resolver
esta dificuldade foi criada as habita¢des coletivas, os condominios.

Para Caldeira (2000, p. 258) a "definicdo de condominio fechado, é a versao residencial
de uma categoria mais ampla de novos empreendimentos urbanos que chamo de enclaves
fortificados".Vargas (2004, p. 12), afirma que a ideia de "condominio reside na existéncia de
uma pluralidade de pessoas sobre uma mesma coisa, admitindo o conceito de quota ideal".

No Brasil o condominio Alphaville e o condominio Bourgainville foram os primeiros
loteamentos fechados implantados antes da Lei do Parcelamento do Solo 6766/79, no Estado
de Sdo Paulo na década de 1970, do qual sua implantacdo sucedeu-se nas areas periféricas da
cidade. Com as mudancas relativas geradas pela industrializacdo, pela lei de uso e ocupacéo
do solo, crescimento da mobilidade urbana e o surgimento de zonas de convivio, provocou
um desequilibrio urbanistico resultando em espacgos urbanos dispersos, proporcionando uma
segregacdo urbana nas cidades (RODRIGUES, 2006).

Portanto, segundo Valési (2013), a populacdo cria novas formas de parcelamento de
solo, devido a necessidade e a procura de melhor qualidade de vida, bem-estar, conforto e
seguranca. Para tanto, as questdes imobiliarias ajudaram na divulgacdo dos condominios
horizontais tornando-se significativos no final da década de 70, pois estes incorporadores
alegavam que este empreendimento proporcionaria um repertorio de imagens afim de atingir
desejos da populagéo tais como: seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos
e servicos, ludibriando aos moradores com um novo conceito de moradia (CALDEIRA,
2000).

Desse modo, com relagdo da influéncia do mercado imobilidrio a disseminacéo e
proliferacdo desses novos empreendimentos evoluiram rapidamente nas cidades de diversas
maneiras, cujo atualmente, é considerado como elemento tipico da urbanizacdo no Século
XXI, ressalta Zandonadi (2009).

2.2 ESPECIES DE LOTEAMENTO/ LOTEAMENTO FECHADO E CONDOMINIO
RESIDENCIAL

O parcelamento do solo é o modo da divisdo de uma gleba em fracBes de unidades
menores destinadas & construcdo, sendo as principais formas juridicas brasileiras de
parcelamento os Loteamentos e os Condominios, cujo ambos séo destinados as edificacOes.
(ERPEN; PAIVA, MEZZARI, 2003).
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2.2.1 Legislacoes dos Loteamentos e “Loteamentos Fechados”

Existe um grande desentendimento entre quais nomenclaturas empregar para estabelecer
esses novos empreendimentos, segundo Erpen; Paiva e Mezzari (2003), o Decreto- Lei n® 58
de 10 de dezembro de 1937 foi a primeira lei brasileira que regulamento o parcelamento de
solo para loteamento, porém posteriormente foi derrogado pela Lei n° 6.766 de 19 de
dezembro de 1979.Para tanto, segundo a Lei Federal n® 6.766/79 regulamenta o parcelamento
do uso do solo urbano, o loteamento é definido como “[...] a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes” (Art. 2° § 1°).

No artigo 3° da lei municipal 6.766/79 ressalta que "Somente sera admitido o
parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de
urbanizacdo especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal”.
Portanto asareas com inclinacdo inferior a 30% e que ndo estiverem localizadas em areas de
preservacao ambiental, a dimensdo do lote devera ser superior a 125m? (metros quadrados)
obedecendo as normas de zoneamento do municipio (FREITAS, 2008).

Dessa maneira, tratando-se de loteamento convencional o art. 22. determina que "Desde
a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pracas,
0s espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial descritivo”. (FREITAS, 2008, p. 98).

De acordo com Silva (2012), o loteamento fechado ndo possui regulamentacao juridica
especifica e também ndo é regido pela lei federal n° 6.766/79, logo relacionando-se como

condominio.

“E indispensavel estabelecer uma legislacio que inclua tais loteamentos fechados
como uma espécie de loteamento, com dimensdo civil, no aspecto das relagdes
negociais sobre parcelas de terrenos, e dimensdo urbanistica, no que tange a sua
caracteristica de instrumento de desenvolvimento urbano e de ramificacdo, portanto.
Em lugar de condominio de puro direito privado, como hoje, passaremos a ter um
condominio urbanistico, que fique sob controle das municipalidades. [...]
Loteamento Fechado caracteriza-se pela formagdo de lotes autbnomos com areas de
utilizacdo exclusiva de seus proprietarios, e confiando-se com outras de utilizagdo
comum dos condominios” (SILVA, 2012, p. 338).

Em contrapartida, Rodrigues (2006) alega que os loteamentos fechados sao
estabelecidos pela Lei 6.766/79, tendo um diferencial de areas privadas correspondentes ao

préprio terreno adquirido e também a areas de dominio publico. De acordo com Dacanal
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(2004), os loteamentos devem ceder 35 % da éarea total do terreno, em forma de vias, areas
verdes e mecanismo social para o Poder Publico Municipal.

Mukai (1988) afirma que o loteamento fechado ndo é considerado pela lei 6.766/79,
mas que acaba sendo por ela regida, as vias de circulacdo, os logradouros, 0s equipamentos
comunitarios e urbanos, as infraestruturas sdo de dominio publico, porém o municipio pode
autorizar a utilizacdo destes espacos atraves do decreto-lei 271/67, por um tempo certo ou
indeterminado.

Assim, Marini (2000) ressalta que os adquirentes de lotes em acordo com o Poder
Pablico Municipal através da permissdo, ou a concessdo de uso passam a administrar 0s
espacos de dominio publico, sendo os principais responsaveis pela manutencao, implantacéo e
conservacdo dos equipamentos de infraestrutura, uso e ocupacdo, espacos livres, do

regulamento da vida comunitaria e entre outros servigos.

2.2.2 Legislacdo de Condominio Residencial

A Lei Federal 4.591/64, refere-se aos condominios especial de casas, o qual estabelece
regras para erguer mais de uma residéncia nos terrenos abertos sem a sobreposicdo de

unidades.

“Em relagdo as unidades autbnomas que constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades” (Art. 8°, alinea a).

Os condominios Residenciais, tem a mesma forma dos loteamentos inseridos na Lei do
Parcelamento do Solo, cujo a gleba sera dividida em varias unidades com partes iguais que é
regulamentada pela Lei 4.591 de 1964, ressalta Rodrigues (2006).

Freitas (2002) esclarece que a Lei Federal 4.591/64, refere-se aos condominios especial
de casas, 0 qual estabelece regras para erguer mais de uma residéncia nos terrenos abertos
sem a sobreposicao de unidades. Segundo o mesmo autor (2002, p. 6) “especifica que tudo
que integra ao condominio ¢ de propriedade exclusivas dos condominos”, ou seja, ndo ha
obrigacdo legal de transferir espacos livres ao poder publico, ndo havendo assim pracas, ruas
ou areas livres de interesse comum ao Municipio.

Para Pinto (2006) os condominios sdo loteamentos, porém ndo executam as leis

urbanisticas. As areas comuns sdo dos condéminos, bem como a limitacdo de entrada de
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pessoas ndo autorizadas. Existem muitos condominios que possuem muros ou acercamentos e
guaritas em seu entorno controlando a entrada e saida dos visitantes nos pontos de acesso.

Ja para Pont (2015), os condominios horizontais ndo se implicam com “Loteamento
Fechado”, apesar de possuirem alguns pontos em comum, tais como acercamento, controle
dos acessos, aproveitamento dos espacos comuns e areas de circulacdo, despesas pelos
conddminos para manutencdo e conservacdo dos equipamentos urbanos e de infraestrutura,
estes ndo possuem a mesma lei que vigora nos registros de imoveis, para condominios utiliza-
se a Lei Federal n®4.591/1964 e para Loteamento a Lei federal n® 6.766/1979.

De acordo com Dacanal (2004) as unidades residéncias dos condominios horizontal
ndo sdo designadas de lotes, sdo definidas como fragdes ideais do terreno, pois 0s 35% que
seriam doados ao poder publico sdo implantados no seu interior, sendo privativas e mantidas
pelos moradores, mediante ao pagamento mensal de débitos condominial.

O condominio Horizontal de Lotes é semelhante ao condominio Edilicio, logo as
unidades residenciais sdo lotes a serem construidos por seus compradores, ao invés das
edificacdes ja instituidas.Uma das vantagens do condominio é a possibilidade de registrar o
lote com uma identidade propria, podendo ser edificada conforme a forma dos condominios
edilicios, assim, nada impede que os terrenos sejam envolvidos por um aglomerado de
edificacbes (PINTO, 2017).

Segundo Pinto (2017) o condominio de lotes é regido pela lei n® 13.465, de 2017, nos
arts. 58 e 78.

“No art. 58 na Secdo IV, no Codigo Civil o art. 1.358-A, o qual admite a
possibilidade de adocdo do regime condominial para unidades autbnomas
constituidas de lotes. No art. 78, § 7° ao art. 2° da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, para facultar ao loteador constituir o lote como unidade imobiliéria
integrante de condominio de lotes, e 0 § 4° ao art. 4° dessa mesma lei, a fim de
autorizar o municipio a instituir limitagdes administrativas e direitos reais sobre
coisa alheia em beneficio do poder publico, da popula¢do em geral e da protecdo da
paisagem urbana” (PINTO, 2017, p. 3).

De acordo com a Secdo IV (8 2° do art. 1.358-A) “Aplica-se, no que couber, ao
condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a
legislagdo urbanistica”. Segundo o mesmo autor, os condominios de lotes Sd0 regidos pelo
mesmo regime juridico dos condominios edilicios. “As unicas normas especificas para o
condominio de lotes com relacdo ao condominio edilicio sdo as relativas ao calculo das

fracdes ideais e a responsabilidade pela implantacao da infraestrutura” (PINTO, 2017, p. 6).
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Para Erpen; Paiva e Mezzari (2003), os condominios horizontais de lotes é o préprio
loteamento, o qual o proprietario pode construir conforme seu interesse, desde que obedecem
as diretrizes e o licenciamento imposto pelas leis municipais.A propriedade dos equipamentos
comunitarios e urbanos e a infraestrutura seré de propriedade dos condéminos, porem o Poder
Publico determina a porcentagem que sera doada ao Municipio, geralmente sdo inferiores a

32% da exigéncia legal.

2.2.3 Diferenca entre Loteamento x Condominio

Segundo Domene (2015) a principal diferenca entre estes empreendimentossdo as leis
Federais que, sendo a aprovacao de loteamento pela lei 6.766/79 e a de condominio pela lei
4.591/ 64. Também relata que o loteamento é a permissdo para que a populacéo tenha acesso
ao local, em contrapartida condominios sdo locais particulares e de casas iguais, logo, as
extensdes de areas comuns sdo particulares dos condéminos. Para melhor entendimento,

segue em anexo tabela comparativa das espécies de habitacdes citadas acima.

Tabela 1: Comparacéo entre Loteamento, Loteamento Fechado e Condominio Horizontal.

LOTEAMENTO CONDOMINIO HORIZONTAL
ENQUADRADO NA LEI SOB A FORMA DE
DE PARCELAMENTO LOTEAMENTO FECHADO
DO SOLO LOTEAMENTO OU EM LOTE
UNICO
ADMINISTRACAO Prefeitura Associagio de moradores e Sindico
poder publico
INFRA- Pertence ao poder Pertence ao poder publico Particular
ESTRUTURA publico
Sim. Porém néo é possivel Sim. Acesso restrito
CONTROLE DE Nzo. Acesso livre proibir o acesso a estranhos
ACESSO
AREAS PUBLICAS | \vjias, pragas, 4reas Vias de acesso interno, Nao possui areas publicas
institucionais, areas areas institucionais, areas
verdes verdes

Fonte: Pinheiro (2011, p. 24, apud, Honda, 2008).

Diante do exposto, a diferenca entre Condominio Residencial e Loteamento Fechados
segundo Marini (2000), é que o condominio se caracteriza pela a venda da construcdo na
propriedade, ou seja, a construgdo é o objetivo geral da venda. Assim o loteamento se

caracteriza pela venda somente do terreno, ndo ocorrendo nenhuma vinculacao da edificagéo.
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2.3 IMPACTOS SOCIAIS PROPORCIONADOS PELOS CONDOMINIOS FECHADOS

Segundo Melgaco (2012), os condominios fechados proporcionam exclusividade,
seguranca, lazer, espaco comum, entre outros..., do qual deslumbra os residentes que anseiam
em possuir uma propriedade particular com a privatizacdo do espago. O aspecto que marca 0s
condominios é caracterizado pelos altos muros que contornam a edificagdo do qual privatizam
as partes externas e internas do empreendimento, proporcionando aos moradores “seguranga”.
Porém com este efeito surge também a segregacdo que impede as relacfes sociais entre as
categorias de classes proporcionado uma perda na sociedade publica. Neste sentido, abordam-
se dois critérios significativos relacionados ao fechamento do condominio, o qual interfere no

meio fisico- social urbano.

2.3.1 Impactos de Seguranca

Conforme Levy (2010) um dos principais fatores que modificam a paisagem urbana € a
insercdo dos condominios fechados residenciais, sendo estes em sua maioria cercados com
adornos de seguranga, com objetivo de fornecer a populacdo maior qualidade de vida e bem-
estar para um limitado grupo de pessoas. Ferreira (2012), ressalta que 0s condominios estdo
rodeados por barreiras fisicas, cujo possui um ambiente socioecondmico semelhante sendo
mais seguros e transmitindo aos moradores protecao, conforto, amparo.

De acordo com Caldeira (2000) a seguranca é vista pelos grupos sociais como um
elemento, em que os individuos se posicionam em um lugar na cidade e fisicamente
organizam seu espaco privado.

Para tanto, Ferreira (2012) afirma que todo este bloqueio fisico do qual os muros
substituem as grades, ndo assegura completamente os moradores tornando-se incapazes de
prevenir os crimes que acontecem no interior dos condominios fechados devido a privacidade
visual em contato com o espago publico. Freitas (2008) também defende que a seguranca nédo
¢ garantida somente com equipamentos de protecdo que estdo implantadas nos condominios,
mas devido a inexisténcia de perceptibilidade de quem percorre proximo as moradias.

A suposicdo de que quanto mais muros e grades sdo colocados ao entorno das
edificacOes mais seguranca existe, transformaram a forma de habitar da popula¢do. Acreditar
que ocultar o espaco interno evita-se a invasao e o roubo € um dos grandes paradigmas que

permeia a psicologia humana. Porém, além dos muros degradar a paisagem urbana e destruir a



26

ligacdo do edificio com o espaco publico, ndo soluciona os problemas da seguranca, assim
ressalta Rolnik (2012).

Desta maneira, Freitas (2008) ressalta que mesmo a precaucdo de protecdo seja
inauténtica, a existéncia de barreiras fisicas é valorizada pela maioria dos moradores,

conforme Figura 01.

Figura 01: Barreira Fisica de condominio que impede a visualizacdo externa e interna.

2

.-/

Fonte: Saboya (2010).

Para Saboya (2010), os edificios precisam disponibilizar contingéncia com limites
claros entre o interior e 0 exterior no espaco publico, com o intuito de que a vigilancia natural
dos olhos da populacdo consiga atuar de forma veridica. Para tanto, confusdes, brigas, entre
outros tipos de desentendimento sdo controlados pelos moradores do qual observam o fluxo
dentro do empreendimento, assim, é importante a transparéncia entre o edificio e o espaco

publico.

“Moradores em todos os bairros acham que precisam de cercas, muros, grades,
barras na janelas, luzes especiais e campainhas com interfones, mas muitos ndo
apreciam suas casas mais seguras como apreciavam aquelas abertas e o espago
social que criavam. Em muitos casos, as fachadas agora estdo escondidas; visitar um
vizinho significa passar por chaves, travas e interfones, mesmo nas areas mais
pobres da cidade” (Caldeira, 2000, p. 292).
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Contudo, os elementos de seguranca, representam medo, suspeita e segregacao, cujo o
qual concebe a separacdo de classes em primeiro lugar, deixando a qualidade do espaco e a
paisagem urbana ligada aos encontros sociais em segundo plano. Para tanto, a vida dentro dos
condominios é agradavel aos moradores, devido a ruptura entre a cidade e a ordem privada,
que evita problemas e conflitos da urbanizacdo externa e dispdem um estilo de vida opcional
com pessoas do mesmo nivel social. Neste sentido, as caracteristicas das barreiras fisicas
imposta nos condominios transforma a natureza do espaco publico e as interacfes sociais, 0

qual concedem status criando meios de desigualdade social (CALDEIRA, 2000).
2.3.2 Impacto de Segregacdo Socioespacial

Ressalta Caldeira (2000) que os condominios horizontais agregam um recente modo de
afastamento e segmentacdo de classes sociais, estabelecendo uma nova maneira de
organizacdo urbana, sendo esta a segregacdo, discriminacdo social e a reestruturacdo
econdmica. A autora defende também que as diversas classes estdo préximas umas das outras,

porém afastadas por barreiras fisicas e sistemas de seguranca, conforme Figura 02.

Figura 02: Divisao de Cla
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Fonte: Candido (2010).
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Para Gomes Paulo (2017) existem dois tipos de segregacdo social, a periferia-rica
composta por uma boa infraestrutura, segura, estruturada, e s6 vivem aqueles que tem
recursos para utiliza-la, e a periferia-pobre sem qualidade de vida, habitacGes precarias,
violéncia e a insalubridade.

Para tanto, a segregacao € 0 processo que visa a separacdo social compondo uma nova
ordem privada. As pessoas que preferem habitar nestas moradias, tendem a seguir a um
mesmo grupo social, longe da criminalidade, heterogeneidade e os problemas externos
existentes no meio urbano (CALDEIRA, 2000).

Segundo Villaca (2001, p.142), ao estudar o espaco Intra-Urbano, entende a segregacgéo
como “um processo segundo o qual diferentes classes ou camadas sociais tendem a se
concentrar cada vez mais em diferentes regifes gerais ou conjuntos de bairros da metropole.”

A segregacédo urbana deve ser vista como um processo estrutural, devido a organizagao
e funcionalidade de uma cidade, do qual distingue os estilos de vida e cultura, assim esta nova
formacdo apropriasse das praticas, acOes e estratégias de uma classe dominantes,
proporcionando a desigualdade social (MOREIRA JUNIOR, 2010).

Para Saboya (2009), a segregacdo urbana agrega problemas sociais a comunidade, cujo
qual os grupos mais pobres sofrem com a desigualdade e diferencas perante a classes mais
altas. Sendo estas, retiradas dos grandes centros urbanos e posicionadas nas periferias isento
de infraestrutura e servigos.

Dessa maneira, a qualidade de vida sub-humana, a falta de politicas assistencialistas, a
auséncia dos drgdos publicos, o aumento da segregacdo gera consequéncias coerentes com a
criminalidade, do qual a falta de coeréncia e o contato fisico sdo separados por divisorias
lesionando o preconceito, o desrespeito e a desigualdade com as classes desfavorecidas
(MORAES, 2008).

Contudo, o convivio entre pessoas de mesma classe produz a auto segregacéo, do qual
as pessoas passam a ter relacGes sociais entre os semelhantes, cujo a populagdo pobre convive
entre si em favelas ou em bairros carentes e 0s ricos em condominio luxuosos (MOREIRA
JUNIOR, 2010).

Portanto, estes novos modelos de seguranca servem para criar areas de segregacoes,
cujo a limitacdo de entrada e saida de pessoas, cAmeras de monitoramento, guardas e cerca
elétrica, servem para afastar as classes mais abastadas assegurando 0s moradores dos
condominios ndo so a restricdo, mas também a interatividade, a liberdade dos espacos de lazer

e 0 bem-estar no interior deste empreendimento ressalta Gomes Paulo (2017).
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2.4 IMPACTOS URBANISTICOS

Todas as formas de seguranca que existem ao redor do condominio é para delimitar o
espaco interno para os moradores, ficando claro a divisdo e a separatéria da &rea em relacdo a
cidade. No entanto, estas barreiras fisicas que proporcionam "seguranca” interna, a0 mesmo
tempo ocasiona problemas externos, que impedem a livre circulacdo de pessoas aumentando
as diferencas. Para tanto, a expansdo dos loteamentos s6 aumenta os problemas urbanisticos
devido ao seu fechamento que provoca uma ruptura no tecido urbano e degradam a imagem
da cidade ressalta Silva et al., (2012).

2.4.1 Desenho Urbano/ Estrutura Urbana e a Imagem da Cidade

Segundo Del Rio (1990) e Lima (2008), o desenho urbano é uma atividade do
planejamento que tem por objetivo tratar a cidade de maneira interdisciplinar, preocupando-se
com a qualidade fisica espacial e suas questdes sociais, urbanisticas e ambientais.

Para Rigatti (2002), a estrutura urbana é entendida como um aglomerado de elementos
que compde o tecido urbano, ndo sendo apenas os elementos fisicos mais também as diversas
técnicas de sistemas que se formam e se consolidam, assim, pode ser entendida como as
varias técnicas e pratica que se consolidam a inclusdo dos padrGes de uso, movimento e
habilidades sociais compreendendo sua organizacéao espacial.

A morfologia urbana para Rigatti (2002, p. 39) "¢é a descricdo da maneira pela qual cada
espaco € acessado a partir de todos os outros espacos”. Para Santana e Tangari (2003, p. 17) a
morfologia "é o estudo da configuracdo e da estrutura exterior de um objeto, definindo a
paisagem urbana e sua estrutura, por uma leitura hierarquica, organizada, e estrutural dos
elementos apreendidos".

Considerando isto, Lamas (2004) estuda a morfologia comoquestbesexternas da
cidadeque possuemrelacGes matuas, o qual defende a perspectiva urbana, sua ordenacgéo e a
presenca de recursos de analise que permite elaborar e idealizar o lugar observado. Desta
forma a morfologia ndo abrange o0s processos de urbanizagdo sociais, econdmicos e
urbanisticos, esta por sua vez explica a producéo da forma.

As nogdes para a classificacdo da forma urbana leva em consideracdo as analises e aos
aspectos tais como quantitativos, que referem-se a uma organizacao de densidade, superficies,

fluxos, coeficientes volumétricos, entre outros utilizados para controlar os aspectos fisicos da
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cidade, aspectos de organizacao funcional, que serve para relacionar-se com as atividades
urbanas e humanas e também ao tipo de solo, aos aspectos qualitativos, que referem-se ao
tratamento dos espacos, ao conforto e a comodidade do utilizador e por fim aos aspectos
figurativos, que relacionam-se com a comunicacdo estética (LAMAS, 2004).

Para tanto, a imagem da cidade e fundamental para a compreensdo do individuo, uma
vez que esta exerce a funcdo morfoldgica, cujo a percepcdo humana aproxima e reconhece as
imagens fragmentadas como um todo (Santana e Tangari, 2003).

A imagem da cidade é uma combinacdo de principios, percepcao e estruturacdo da
imagem, que sdo sentidas pela populacdo que habita e utiliza estes espacos, assim um dos
aspectos que visam melhor entendimento da cidade ¢ a legibilidade que representa os pontos
visuais, ligados a paisagem, cujo os ambientes legiveis possibilitam experiéncias mais intensa,
seguras e complexas sendo possivel ser reconhecida e organizada. E também a imageabilidade
que esta relacionado ao conceito de legibilidade, uma vez que a paisagem do local possa
transmitir uma imagem referencial ao observador de forma coerente, legivel e visivel e
fortemente identificadas (LYNCH, 1997).

Com o objetivo de interpretar a cidade enquanto um composto de diversos elementos e
sob a perspectiva dos individuos, Kevin Lynch (1997), definiu cinco elementos béasicos para
interpretacdo do urbano, que constituiriam A Imagem da Cidade, sdo eles: vias, limites,
bairros, pontos nodais e marcos.

Desta maneira, a forma urbana e sua morfologia possui uma solugdo para o conjunto de
problemas que o planejamento urbano pretende organizar e controlar. Assim, os elementos
morfoldgicos sdo semelhantes, porém sua diferenca € percebida atraves da maneira de como
0s elementos se posicionam, se organizam e se articulam entre si para constituir o espaco
urbano, por isso a mudanca do contexto vai mudando as formas conforme as necessidades e
situacOes diferentes (LAMAS, 2004).

Diante do exposto, concluimos que a feicdo de uma cidade esta relacionada comas
caracteristicas fisicas espaciais que expde 0s elementos construtivos ou naturais e suas
ligacbes funcionais e visuais realizando atuagdes sobre a perspectiva estética do ambiente,
gerando efeitos e sensacbes aos individuos proporcionando maior estimulovisual
principalmente com a implantacdo de barreiras fisicas que tendem a alterar a compreenséo da

imagem, harmonia, proporcéo e da aparéncia de uma cidade (BECKER E REIS, 2004).
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2.4.2 Impactos na Mobilidade Urbana e Acessibilidade

O Ministério das Cidades(2004), juntamente como o Instituto Brasileiro de
Administracdo Municipal — IBAMem sua cartilha Mobilidade e Politica Urbana - Subsidios
Para Uma Gestdo Integrada, expBe que as inter-relagdes e 0s movimentos que produzem as
diferentes necessidades por mobilidade nos espagos urbanos, sdo determinados pela
localizacdo das atividades dentro da cidade, seja de maneira esponténea, seja por uma politica
que defina o seu uso e a ocupac¢do do solo. Ainda, diz que ha necessidade que se planeje a
localizacdo das vias mais importantes priorizando-as aos interesses dos promotores fundiarios.

Para Rosa (2016) a mobilidade urbana tem suporte na lei 12.587/12, o qual elaborou a
Politica Nacional de Mobilidade Urbana, contribuindo ao acesso a cidade e a elaboragdo do
plano de mobilidade, o qual estabelece a maneira de pensar no tragado urbano conforme as
necessidades da populacéo presente e futura.

A Lei Federal n° 12.587/2012(Brasil, 2012) alega que para o bom funcionamento de
um sistema de mobilidade, faz-se necessaria infraestrutura adequada, dentre as quais, passeios
publicos acessiveis, vias, ciclovias, sinalizacdo viaria e de transito, estacdes e pontos de
embarque.

A politica de mobilidade urbana é essencial para a organizacdo de uma cidade, sendo
gue a mesma estabelece diretrizes que orientam as funcbes publicas para garantir os direitos
iguais de transportes publicos, veiculos, bicicletarios e pedestres proporcionando melhorias no
deslocamento das pessoas dentro de um bairro, area ou metropoles (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2005).

Para tanto, Malatesta (2012, p. 231), afirma que “para haver mobilidade, é necessario
que haja acesso aos meios que a possibilitam”. A autora também alega que a modalidade de
andar a pé é a principal forma de mobilidade e deve ser fiscalizada de maneira adequada para

que esta atividade acontega de forma acessivel.

"A mobilidade urbana, dessa maneira, pode ser entendida como resultado da
interacdo dos fluxos de deslocamento de pessoas e bens no espaco urbano,
contemplando tanto os fluxos motorizados quanto os ndo motorizados. Portanto, &
um atributo da cidade e é determinada, principalmente, pelo desenvolvimento
socioecondmico, pela apropriacdo do espaco e pela evolugdo tecnolégica”
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2005, p. 11).

Para Manhaes e Arruda (2017), o modelo de uma cidade contemporanea e de paisagem

composta por muros, verdadeiros enclaves que impossibilitam a mobilidade urbana e
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impulsionam a segregacdo socioespacial, gerando a fragmentacdo dos espagos com
dificuldades de livre circulacdo na vida publica o qual esta sendo alterado radicalmente.

Terry; Javoski e Carvalho (2013) afirma que para uma cidade haver mobilidade s6 é
possivel quando o cidaddo consegue se locomover de forma segura e rapida, tanto a pé,
bicicleta, veiculos particulares como transporte puablico sem que haja barreiras ou qualquer
empecilho que impeca que ocorra este deslocamento.

Diante do exposto Almeida; Giacomini e Bortoluzzi(2013) alegam que a mobilidade
urbana e acessibilidade estdo relacionadas com os deslocamentos humanos no espaco urbano,
que este por sua vez deve facilitar o trajeto das pessoas e nao dificultar, um cenario no qual
haja igualdade social, para que todas as pessoas possam utilizar o espaco adequado,
confortavel e seguro, tendo seus direitos iguais, conforme a lei da constituicdo Federal de1988
artigo 5 diz: que todos sdo iguais perante a lei, garantindo a todos, sem distingéo de qualquer
natureza, o direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade; e mais,

assegura o direito a livre locomocao.

2.4.3 Impactos no Sistema Viério e suas Barreiras Fisicas

Segundo Pires (2016) a ideia de transito € a movimentacdo de pessoas, animais e
veiculos nas vias publicas, podendo exercer suas funcbes de forma individuais ou em grupos,
do qual os componentes da malha viaria € 0 homem, veiculo e a via.

Lynch (1997, p. 47) a imagem de uma cidade depende das vias de transito, do qual o
automovel permite o deslocamento de um lugar para outro. As vias “Sao canais ao longo dos
quais o observador costumeiramente, ocasionalmente, ou potencialmente se move. Podem ser
ruas, calgadas, linhas de trénsito, canais, estradas-de-ferro”.

A verdadeira conduta de transito consiste em executar os deveres e direitos, assegurados
na realidade humana. Sendo assim, "o cidaddo tem o dever de transitar sem constituir perigo
ou obstaculo para os demais componentes do transito” (PIRES, 2016, p. 15). Por outro lado,
as vias nao devem serbloqueadas ou perigosas.

Segundo as autoras Simdes (2016), as diretrizes de transito e transporte tem por objetivo
organizar o sistema viario e assegurar os direitos de locomocao segura, social e inclusiva para
todos, sendo estes critérios essenciais e fundamentais para que os deslocamentos ocorram sem

acidentes, priorizando sempre aos pedestres, ciclistas, entre outras modalidades.
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Os limites para Lynch (1997) estdo associados as barreiras e fronteiras que delimitam a
cidade em diferentes regides, sendo os pontos estratégicos de nds que direcionam o fluxo de
veiculos, podendo ser esteticamente bonitos porem com impactos de mobilidade. Para Lynch
(1997, p. 52), a defini¢do de muros “sdo limites, ou barreiras mais ou menos penetraveis.”.

Segundo Paiva (2015) as barreiras fisicas sdo elementos orientadores de crescimento
estruturais da cidade que impedem ou blogueia mudando a forma organizacional do tecido
urbano, dessa maneira os limites territoriais ajudam a controlar a expanséo e beneficiar o
adensamento. Além dos mais, as barreiras ambientais sdo caracterizadas pelos limites
naturais, tais como 0s cursos de agua, a existéncia de declive ou aclive no terreno, sendo
pontos que favorecem a sobrevivéncia fisica e que auxiliam na organizacdo territorial da
malha urbana, um exemplo de cidade que utilizou os elementos naturais para sua composi¢ao
foi a cidade de Brasilia projetada por Lucio Costa e Oscar Niemeyer, do qual a cidadefoi
desenvolvida ao longo do perimetro composto de rios(lagoa do Paranod), conforme a Figura
03 abaixo (PAIVA, 2015).

Figura 03: Plano de Brasilia demarcado por Barreiras Naturais.

BRASILIA

Fonte: Paiva (2015).

Porém algumas barreiras servem apenas como uma ruptura no desenho urbano

prejudicando a mobilidade, a acessibilidade e também o sistema viério, cujo a infraestrutura é
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defasada por limites lineares. Assim chamadas de Barreira Fisicas Urbanas criadas pela
necessidade do homem marcando o limite do territorio, transformando o tecido urbano em
retalhos, ou seja, estas por sua vez também sdo limites que impedem o crescimento da
urbanizacdo da cidade, porem proporcionam um ‘“novo comego” para a expansao do
territorial, segundo Paiva (2015).

As barreiras também podem ser zonas de separacdo dos quais sdo cercadas para o
espaco exterior, sendo impossivel a passagem livre devido aos obstaculos construidos pelo
homem que acaba rompendo com a malha urbana viéria. Desta maneira, a barreira marca a
formacdo e o desenvolvimento urbanisticos da cidade, do qual tem por objetivo impedir a
passagem de um lado para o outro (PAIVA, 2015).

A infraestrutura viaria de hoje, segundo Paiva (2015) tem que ser bem estruturada e
planejada devido aouso continuo da velocidade do qual deve ter pequenas pontos de
interrupcdes, juncbes ou de desvios, para que nao ocorra acidentes por atravessamentos
devido a implantacdo de limites nos logradouros.

Diante do exposto, a implantacdo de empecilhos nas vias de circulacdo causa o
deslocamento necessitando percorre grandes distancias provocando transtornos aos
motoristas, ndo estando de acordo com a lei da Constituicdo Federal que em seu artigo 182
alega: “A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal,conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
plenodesenvolvimento das funcgbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes” (CASTEJON E NETO, 2005).

2.5 IMPACTOS AMBIENTAIS PRODUZIDOS PELAS CONSTRUCOES
DOSCONDOMINIOS

Os condominios residéncias representam uma alternativa de solucdo do problema
habitacional, contudo, também podem apresentar alguns impactos: econdmicos, culturais,
sociais e/ou ambientais. Os impactos ambientais sé@o aqueles que afetam a flora, a fauna, o
solo, a &gua, o ar, etc.

No Brasil ha uma grande caréncia em relagdo a consciéncia ambiental por parte da
manufatura da construgdo civil, sucedeu em danos irreparaveis no sistema ecolégico devido

ao processo migratério da populagéo ocorrido noséculo XX, que provocou enorme procura de
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novas moradias ocasionando no desaparecimentodo habitat natural, assim ressalta Schenini,
Bagnati e Cardoso (2004).

"Para identificacdo dos impactos ambientais de uma determinada atividade e/ou
acdo, sdo necessarios 0s conhecimentos das caracteristicas e especificidades dos
projetos, somando-os aos meios fisico, bidtico e socioecondmico, o que possibilita a
identificacdo prévia de acdes com possiveis impactos potenciais para 0 meio natural,
resultantes da implantacdo de um determinado empreendimento” (BRESSAN, 2014,
p. 27).

Neste sentido, pode-se definir impacto ambiental como “[...] qualquer modificagdo do
meio ambiente, adversa ou benéfica, que resulte, no todo ou em parte, das atividades
produtivas ou servigos de uma organiza¢dao” (NBR ISO 14001, 2004, p. 2). Sem davida, 0S
impactos ambientais prejudicam ndo somente 0 meio ecoldgico, mas também a salde do

homem e sua qualidade de vida. Portanto,

"Qualquer alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e biol6gicas do meio
ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das
atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam: salde, a seguranca e 0
bem-estar da populagdo; as atividades sociais e econdmicas; a biota; as condi¢des
estéticas e sanitarias do meio ambiente; a qualidade dos recursos ambientais"
(BRASIL, 1986, Art. 1°).

Considerando isso, cabe ressaltar que os servicos de construcdo de um condominio
residencial geram impactos ao sistema ambiental. Estes transformam o meio natural e
influencia diretamente a qualidade de vida das pessoas, conforme demonstra 0 esquema

abaixo:

Figura 04: Relacdo entre a atividade de construcdo de condominios e impactos ambientais.
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Fonte: ARAUJO; CARDOSO, 2010, p. 8.
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Toda a atividade humana na relagdo com o meio natural causa um impacto e, quando
mal planejado, este pode ser extremamente prejudicial aos seres vivos, principalmente ao

homem. Segundo Carneiro, Brum e Cassa (2001) a construcéo civil € uma das atividades que
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mais contribui com acdes que alteram o meio ambiente. Essas alteracdes ocorrem no periodo
de implantacéo da obra, execucdo dos servigos, confeccdo de artefatos, limpeza da obra, etc...

Compactuando dessa mesma ideia, Barreto (2005) afirma que a construgdo civil é uma
atividade que gera enorme impacto ambiental, englobam vérios fatores desde a retirada da
substancia natural essencial para confeccdo do material, passando pela realizacdo do setor
terciario até o processo final da edificacdo, logo estas infraestruturas alteram a paisagem
urbana e degradam o meio ambiente.

A constru¢do de um condominio pode causar impactos que “influenciam o ecossistema
podendo altera-lo drasticamente ou até provocar sua extingdo, por meio de inundacdo de
grandes areas, corte de vegetacdes, impermeabilizacdo do solo e a sua fase de construgédo que
acaba gerando ruidos, residuos, etc.” (SPADOTTO et al., 2011, p. 174). Considerando isso,
discorre-se abaixo sobre os impactos ecoldgicos no solo, na &gua e no ar que sdo causados

pela construcdo de condominios residenciais.

2.5.1 Impactos no Solo

Muitas vezes, os impactos ambientais causados ao solo iniciam antes mesmo da
implantacdo do canteiro de obras. 1sso porque a maioria dos materiais usados nas construcdes
pedra, areia, cal, cimento, tijolo (argila) sdo provenientes da exploracdo do solo. Mas, mesmo
apos o término da obra, ainda restam restos de materiais que, sem a destinacéo correta, podem
poluir o meio ambiente.

Segundo Roth e Garcias (2009) em uma construcdo o primeiro espaco a ser modificado
é o solo. O processo inicia pela retirada da cobertura vegetal, passa pela terraplanagem e
também pelas escavacOes para colocacdo de vigas de sustentacdo. Sem davida o processo de
supressdo da cobertura vegetal e compactacdo do solo pela terraplanagem faz-se necessario

para a constru¢do de um condominio, mas ele também traz impactos ao solo.

Tais impactos acabam provocando a formacdo de areas degradadas que ocorrem em
trés etapas do processo construtivo: na aquisicdo de materiais, considerando a
retirada de matéria-prima natural e o fabrico de produtos, na etapa de execucgdo das
obras civis, propriamente dita, e na fase de disposicao final dos residuos gerados
pela construgdo (ROTH; GARCIAS, 2009, p. 114).

Cabe ressaltar que, além de revolver a terra, modificando ou retirando do local plantas,

pedras, etc. os tremores causados pelas escavacdes e pela terraplanagem trazem impactos
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ambientais irreversiveis, pois as areas degradadas acabam por ndo serem recuperadas. Desta
forma, areas degradadas sdao “aquelas que ndo possuem mais a capacidade de repor matéria
organica do solo, nutrientes, biomassa e estoque de propagulos” (ROTH; GARCIAS apud
BROWN; LUGO, 2009, p. 117). Em outras palavras, a degradagdo ambiental ocorre quando
0s aspectos naturais sofrem alteracdes tanto biologicas, fisicas quanto quimicas no local
explorado.

As &reas ocupadas pela populagdo no espaco urbano provocam o desgaste natural no
meio ambiente, devido a impermeabilizacdo do solo através da cimentacdo, asfaltamento,
calcamento de ruas e calcadas, entre outras... que provocam a perda de nutrientes e a
capacidade de absorcdo da agua pelo solo, gerando problemasde inundacgdes e enchentes que
atingem os centros das cidades (BITAR, 1997).

Na construcdo de um condominio os impactos causados ao solo transformam e afetam
0s ecossistemas terrestres, devido a cobertura vegetal e a fauna serem destruidas pelos
processos erosivos, terraplanagem, deposicao de lixo e os entulhos gerados pela implantacéo
do empreendimento (DUARTE; BUENO,2006).

Dessa maneira, muitos sao 0s impactos que podem ser causados ao solo na construcao
de um condominio e, de forma geral, estes provocam outros na agua e no ar. Especificamente
com relagdo ao solo os principais impactos estdo relacionados a: “alteragdo das propriedades
fisicas, contaminacdo quimica, inducdo de processos erosivos, esgotamento de reservas
minerais” (CARDOSO; FIORANI; DEGANTI, 2006, p. 355).

2.5.2 Impactos na Agua

Entre outros elementos, a agua € uma das matérias primas fundamentais para uma
construcdo, estando presente em todas as etapas do processo. Contudo, este também é um
recurso natural bastante afetado durante a construgdo de um condominio. As &guas
subterraneas e 0s pequenos riachos recebem muitos residuos de construcdo, o que afeta as

propriedades e a qualidade da &gua.

"Estes residuos, se dispostos de maneira inadequada devido a falta de efetividade ou
a inexisténcia de politicas publicas que orientem e disciplinem a sua destinagdo no
meio urbano, juntamente com o descompromisso dos geradores no manejo e,
principalmente, na destinacdo dos residuos, tém como consequéncia 0s impactos
ambientais como: a degradacdo das areas de manancial e de protecdo permanente; a
proliferacdo de agentes transmissores de doengas; 0 assoreamento de rios e corregos;
a obstrucdo dos sistemas de drenagem, tais como “piscindes”, galerias, sarjetas; a
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ocupacdo de vias e logradouros publicos por residuos, com prejuizo a circulacdo de
pessoas e veiculos; a degradacdo da paisagem urbana; além da existéncia e acumulo
de residuos que podem gerar risco por sua periculosidade” (SINDUSCON-SP,
2005).

De acordo com Cardoso, Fiorani e Degani(2006), com relacdo aos impactos ambientais
causados na agua durante a construcdo podem ser identificados: alteracdo qualidade aguas
superficiais, aumento quantidade de solidos, poluicdo das aguas subterraneas, alteracdo no
regime de escoamento, escassez da agua. Além do mais, na fase inicial da constru¢do do
condominio, a retirada da cobertura vegetal e o processo de preparacdo e compactacdo do
solo, faz com que a agua escoe diretamente para rios, corregos ou aguas subterraneas. Como
essa agua carrega junto muitos detritos e materiais da construcdo, estes acabam por também
contaminar as reservas de agua. Os residuos de construcdo levados pela agua contribuem para
a eroséo do solo e o assoreamento dos rios.

A poluicdo ou a contaminagdo dos corpos d’agua ¢ causada pelo lancamento de
efluentes liquidos e detritos. As aguas subterrdneas também podem ser poluidas ou
contaminadas devido ao lancamento de efluente e/ou a disposicéo inadequada de residuos no
solo, favorecendo os processos de infiltragdo e percolagdo (MOREIRA, 2006).

Conforme aponta Ribeiro (2006, p. 1), “os efluentes gerados na construcao civil sdo:
esgoto domiciliar e dgua residudria de lavagem da betoneira”. Estes efluentes, quando nao
destinados corretamente, podem chegar aos rios ou afetar as guas subterrdneas o que se

constitui como um impacto negativo ao meio ambiente.

2.5.3 Impactos no Ar

Durante o processo de construcdo de um condominio, ndo somente a agua e o solo sdo
afetados, mas também o ar, pois o ambiente contribui para a produgdo de poluentes
atmosféricos. Segundo a Resolugdo CONAMA n° 03, de 28 de junho de 1990, poluente

atmosférico é:

"[...] qualquer forma de matéria ou energia com intensidade e em quantidade,
concentragdo, tempo ou caracteristica em desacordo com os niveis estabelecidos, e
que tornem ou possam tornar o ar: impréprio, nocivo ou ofensivo a salde;
inconveniente ao bem-estar publico; danosos aos materiais, a fauna e flora;
prejudicial a seguranca, ao uso e gozo da propriedade, e as atividades normais da
comunidade" (BRASIL, 1990).
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“Os poluentes podem ser classificados em primarios quando sdo emitidos diretamente
pela fonte de emissdo e em secundarios quando se formam na atmosfera através de reagdes
quimicas entre as substancias existentes” (NETO; HOJO, 2011, p. 24). Na constru¢ao de um
condominio, o ar é contaminado pelos atomos de poeira, cimento, cal, etc. que ficam
suspensas no ar, pela poeira e fluidos liquidos emitidos por maquinas, veiculos e

equipamentos.

"Nos canteiros de obras os maiores impactos ambientais estdo relacionados ao
grande consumo de recursos e a grande geracdo de poluicbes que afetam toda
sociedade. Dentre estas poluicBes, estd a emissdo de material particulado na
atmosfera, responsavel por uma série de problemas respiratorios e cardiacos, danos a
flora e & fauna, incOmodos a vizinhanga, danos ao solo, a 4gua e a qualidade do ar,
entre outros aspectos” (RESENDE; CARDOSO, 2008, p. 1).

Além disso, mesmo quando a obra ja esta pronta e sendo usada por seus moradores, 0
excesso de circulacdo de veiculos e a poluicdo sonora provoca impactos ambientais ao ar,
prejudicando a saude e a qualidade de vida dos moradores e dos seres vivos. Entre 0s aspectos
ambientais do canteiro de obras que causam a polui¢do do ar e incomodos estdo: “as geracdes
de residuos perigosos, a emissdo de ruidos, a emissdo de vibracdo, lancamento de materiais
fragmentados, a emissdo de material particulado, entre outros”(ARAUJO; CARDOSO, 2006,
p. 3554).

Com a emissdo de particulas de materiais poluentes causam impactos na saide humana
devido as fontes de contaminacdo serem advindas da emissdo de equipamentos de veiculos,
gases emitidos pelas indUstrias, combustdes de matas, estradas de terra, movimento da terra
em canteiros de obras, pulverizagédo de pesticidas, ou ainda causas naturais como erupgdes de

vulcBes, &gua do mar, decomposicdes biologicas, entre outras (ALMEIDA, 1999).

"Na maioria dos casos, a movimentacao de terra e servigos de preparacdo do terreno
sdo realizados por equipamentos mecénicos, com capacidade para movimentar
quantidades de material muito maiores do que com o uso de ferramentas manuais,
isso faz com que a emissdo seja elevada. [...] Outra fonte de geracdo de material
particulado relacionada as atividades de movimentagdo de terra é o transporte de
lama aderida a pneus de veiculos, que é espalhada pelas vias publicas. Essa lama,
depois de seca, é ressuspensa pelos ventos, constituindo em uma importante fonte de
geracgdo de aerossois" (RESENDE; CARDOSO, 2008, p. 8).

Contudo, pode-se concluir que os impactos ambientais causados ao ar comegam ja na
fase inicial da constru¢cdo do condominio e se estendem até o final. Estes aumentam
significativamente pela emissdo de poluentes de veiculos que passam a ser usados pelos

moradores, 0 que €, sem ddvida, muito preocupante em termos ambientais.
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3 ABORDAGENS

Até o presente capitulo foram apresentados os conteldos relacionados ao tema da
pesquisa. Porém, nesta secdo aborda-se alguns exemplos de projetos como referéncia, que
proporcionam embasamento para 0 desenvolvimento da analise que sera realizada,
justificando a escolha dos correlatos devido aos impactos causados pela implantacdo dos
condominios como principal empreendimento do parcelamento de solo. Os projetos citados
foram analisados no aspecto sociais, urbanisticos e ambientais afim de se atingir os objetivos

proposto.
3.1 CONDOMINIO PUERTO ESCONDIDO EM PORTO ALEGRE

O condominio localiza-se na cidade de Porto Alegre — RS, no Bairro Santa Tereza cujo
0 qual é habitado por populacdo de baixa renda econémica de ma urbanizacdo e com
infraestrutura inadequada. Este empreendimento teve grande incentivo pela Prefeitura
Municipal e pelo préprio plano diretor da cidade. Conforme o mapa de implantagdo abaixo,
esta representando em amarelo o condominio abordado, as linhas cinzas sdo areas de
subabitacdo, em vermelho as ruas que sofrem com as ocorréncias criminais e as linhas azuis
formam o perimetro do Bairro (BECKER, 2005).

Figura 05: Localizagdo do Condominio.
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Fonte: Becker (2005).
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De acordo com Becker (2005) o condominio possui uma area de 7.907,86 m2 o qual
ocupa uma quadra do tecido urbano, sendo aprovado em 04 de dezembro de 1989, conforme
Figura 06. Este por sua vez ocupa fachada de duas ruas, a Rua Prof.Milton Guerreiro e a rua
Jose O. Méanica, uma vez que possui seu tragado curvo, conforme a Figura 07. Para tanto o
condominio é rodeado por barreiras fisicas e visuais com 6 metros de altura e acima e possuli
cerca elétrica. Na rua Prof. Milton as barreiras sdo visuais e proporcionam a entrada para as

residéncias, ou seja, 0 acesso para as habitacdes se da a partir da via pablica.

Figura 06: Implantacdo do Condominio

Fonte: Becker (2005).

O condominio fechado possui 13 unidades habitacionais, dos quais ndo dispde de
equipamentos de seguranca apenas guardas vigilantes 24 horas, para tanto a Rua Jose O.
Manica ocorre auséncia de atividades de socializacdo e lazer e com pouca circulagdo de
pedestre apresentando efeitos negativos para a seguranga, pois ambientes ausentes atraem a

criminalidade, como pode ser observado na Figura 07 (BECKER, 2005).
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Figura 07: Posicionamento das Vias do Condominio.
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Fonte: Becker (2005).

A falta de socializacdo dos moradores com 0s outros habitantes, causa a falta de
interacOes sociais e a segregacdo referente a separagdo de classes econdmicas incluso ao
empreendimento. Para tanto a analise feita pela autora (BECKER, 2005), alega que quanto
maior a renda familiar, menor é a quantidade de moradores que se conhecem e interagem em
relacdo ao espaco urbano. No nivel de renda familiar dos moradores do condominio é maior
do que a populagdo vizinha, para tanto formam-se ilhas homogéneas no tecido urbano que ndo
se relacionam com os habitantes de suas adjacéncias, abrangendo assim a criminalidade
devido a falta de visualizacéo e conhecimento dos moradores do bairro.

Becker (2005) retrata que os equipamentos de seguranca ndo sao suficientemente
necessarios para impedir a criminalidade, porém as conex@es visuais entre 0s espacos interior
e exterior do condominio diminui os indices de roubo, furtos e crimes, devido a integragdo do
empreendimento com a vizinhanga que favorece nas relagdes socioespacial.

Para tanto, conclui-se que o Condominio Puerto Escondido possui impactos negativos
ligados a seguranga, por serem circundados por muros nas fachadas causando a invisibilidade
do interior, além do mais proporciona segregacdo socioespacial do qual divide o condominio
entre classes que conferem uma nova identidade, status que criam as separacoes,
irregularidades, fronteiras, hierarquias sociais e principalmente a desigualdade.
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3.2 CONDOMINIO FECHADO GAVEA HILL I E Il

Segundo Silva (2012), o condominio Gavea Hill | e Gavea Hill Il, sdo de alto padréo
aquisitivo e estdo localizados no setor Sul da cidade de Uberlandia- MG (Minas Gerais), no
bairro Morada da Colina, com area total de 319.044,22 m? cada condominio e foram

aprovados no ano de 2000, conforme mostra o perimetro do condominio em vermelho na

Figura 08.

Hernandez (2011) alega que o condominio Gavea | e Gavea Il possuem areas de
recreacles proximas e que se separam apenas por uma via totalmente sem qualidade e sem
utilidade publica, fechada por muros pelos condéminos restringindo 0 acesso apenas aos
moradores, conforme Figura 09 (as linhas de azul sdo representadas pelo acesso ao publico).

Segundo Fernandes (S.D) um dos grandes problemas que a cidade de Uberlandia retrata
e a proliferacdo de loteamentos préximos um dos outros, resultando em grandes extensdes de
muros nos prolongamentos das vias urbanas. Para tanto, a autora alega, que a extensdo dessas
barreiras fisicas ultrapassa de 1500 metros proporcionando impactos negativos para a
mobilidade urbana.
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Fonte: Google Earth (2018).

A metragem permitida pela legislacdo de condominios no municipio é de 320 a 700
metros para ser acessivel aos pedestres, porém sdo construidos empreendimentos que
ultrapassam este valor utilizando vérias quadras para sua implantagdo aumentando o percurso
de deslocamento para circulacdo de veiculos e pessoas (SILVA, et al., 2012).Dessa maneira, 0
deslocamento de pedestre dentro de uma cidade é acessivel quando o distanciamento for
inferior a 500 metros, acima desse valor ndo se viabiliza a parte da locomogdo a pé, sendo
necessario a utilizacdo de outros meios de transportes (FERNANDES, S.D).

Silva et al.,, (2012) também ressalta que a legislacdo exige que as ruas destes
empreendimentos prossigam conforme as vias externas, uma vez que ao ser retirados as
barreiras fisicas estas vias possam ser adaptadas com a malha viaria urbana, desta maneira,
com as interrupcdes das vias ocasiona o aumento dos fluxos de veiculos que circundam o0s
muros, sem rotas alternativas, causando graves congestionamentos e até mesmo acidentes.

Fernandes (2011) também alega que o fechamento de ruas proporciona VAarios
problemas no espaco urbano, a questdo da mobilidade é um dos casos mais marcantes na
cidade, pois estes por sua vez impedem a continuagdo dos tracados viarios interrompendo as
vias e blogueando os trechos que impossibilita a utilizado pelo sistema viario externo,

conforme a Figura 10.
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Fonte: Fernandes (2011).

A insercdo de muros, cercas e barreiras fisicas compromete a estética urbana,
interferindo com a paisagem, tornando-se um ambiente homogéneo e compacto. Silva (et al.,
2012), afirma que as cidades tém que ter espagos abertos e permedveis, 0 que proporciona
melhor qualidade de vida, conforto e seguranca.

Portando, a implantacdo do condominio, fragmentou o desenho urbano, formando areas
que impedem o direito de ir e vir com liberdade e fluidez de circulacdo e movimentacdo na
malha viaria urbana, tanto para pedestre como para veiculos.Além do mais, as barreiras fisicas
retratam um ambiente mondtono, com fachadas horizontalizadas e desprovidas de elementos

que geram estimulo visual.

3.3 CONDOMINIO RESIDENCIAL FAZENDA BAYER

O Condominio localiza-se na fazenda Bayer na localidade Borda do Campo, no
municipio de Quatro Barras/ PR (Parand). Esta localizada a margens da represa do Rio Irai, 0
qual pertence a bacia do Rio Iguacu, conforme Figura 11. No condominio serdo implantados
271 lotes, com éarea total de 827.390,41 metros quadrados, possuindo uma area de preservacao
de 27.877,81 metros quadrados (FAZENDA BAYER, 2016).
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Fonte: Google Earth (2018).

O condominio possui uma area de preservacdo permanente que respeita os limites de 30
metros para as areas de mata ciliar conforme solicita o artigo 3° do Decreto Estadual de
2.200/00, conforme figura 12.

Figura 12: Implantacdo do Condominio
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Fonte: Fazenda Bayer (2016).
Segundo a Fazenda Bayer (2016), o condominio localiza-se préximo as bacias

mananciais do qual pode causar poluicdo nos recursos hidricos, devido a forma inadequada do

parcelamento do solo, a impermeabilizacdo, alteracdo da paisagem e também a geracdo de
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residuos, para tanto, foram elaboradosos RIMA ( Relatorio de Impacto Ambiental) e o EIA (
Estudo de Impacto Ambiental) para a implantacdo deste empreendimento, alegando os pontos
positivos e negativos visando sempre a preservacdo do meio ambiente.

A érea para influéncia do condominio encontra-se modificada, a vegetacéo do local foi
suprida pelos animais, ndo havendo impactos na flora ambiental. Porem com a futura
fragmentacdo do habitat ird proporcionam efeitos negativos na fauna da natureza, pois a
alteracdo da vegetacdo existente faz com que as espécies de aves desaparecam destas areas
segmentadas, uma vez que a populacdo de aves sofre com a atuagdo do homem na paisagem
natural, formando-se subgrupos isolados que proporciona mudanca genética nas populagdes e
acaba gerando a extincdo das espécies(FAZENDA BAYER, 2016).

De acordo com a Fazenda Bayer (2016) as areas de preservacdo sofrem com 0s
impactos da presenca humana, para realizacdo da pesca ou ca¢a causando o declinio das
populacgdes, para tanto a implantacdo de fiscalizacdo e limitacdo do acesso a area sera um
ponto positivo no empreendimento, cujo o qual vai impedir que estas acGes venham a destruir
0 meio ambiente e as espécies locais.

Com o fluxo de pessoas proximo ao manancial os dejetos residenciais tais como o
derramamento de 6leo, metais, acumulo de lixo e seu chorume, provocam ao ambiente
prejuizos aos organismos aquaticos. Além do mais, o efeito da impermeabilizacdo e de
sedimentos humanos, que em periodos de enchentes causa entupimentos das fossas e galerias
cujo qual sdo levados pela agua até o ecossistema aquéatico poluindo assim 0s mananciais,
ressalta Fazenda Bayer (2016).

Contudo, o relatorio de impacto ambiental do condominio Bayer alega que 0s possiveis
impactos ambientais serdo causados na fase de implantacdo do empreendimento, porem estes
por sua vez sdo temporarios iniciando com a terraplenagem que resultam na exposi¢do do solo
aos agentes erosivos. Em relacdo a fauna com a implantacdo do empreendimento vai melhorar
a qualidade do ambiente pois 0 mesmo cuidara para que ndo seja degradada, e preservara o0s
amimais existentes no local e cuidara para que 0s mesmos ndo sejam banidos por seus
moradores, sendo de total responsabilidade do condominio.

Diante do exposto, a legislacdo aplicavel para implantacdo do empreendimento,
segundo Fazenda Bayer (2016) alega que “uma vez respeitadas as normas ambientais e
urbanisticas mencionadas,cumpre a funcdo social e ecoldgica da propriedade e atinge 0s
objetivos do desenvolvimento sustentdvel, podendo habilitar-se a licenca ambiental

pleiteada”.
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4 CONSIDERACOES PARCIAIS

Conforme a metodologia e 0 marco tedrico apresentados para a pesquisa proposta,
conclui-se que a discussdo dos resultados requer posicionamento do pesquisador no que se
refere ao seu olhar para a cidade, a realidade do desenho urbano e as possibilidades de
solucBes para a produgdo de um espago urbano integrado, que valorize o espaco publico e
permita que a cidade e a propriedade cumpram a sua funcéo social.

Com o processo da urbanizacdo, os impactos no meio fisico e espacial afetam a
qualidade de vida da populacdo. A questdo habitacional configura-se um processo de
ocupacdo populacional no espago urbanistico, caracterizado pela implantagdo de moradias
sem qualquer planejamento em relagdo aos recursos naturais e ao bem-estar da coletividade.
Além do mais o espaco publico é o local onde todos podem ver e serem vistos, cada um com
0 seu ponto de vista, mas na busca de um senso comum.

Desta maneira, conclui-se que se verificou nos correlatos os impactos que 0s
condominios proporcionam ao espago publico em diversas cidades, devido a falta de
legislacdo e diretrizes especificas que normatizem este tipo de empreendimento, sendo o
campo imobiliario o grande influenciador para tal proliferacdo no espaco urbano. Também foi
possivel analisar as referéncias conforme a proposta de estudo, pois a insercdo de um
empreendimento em &rea urbana consolidada, demonstra que o espaco privado é mais
priorizado e privilegiado do que o espago urbano publico, ou seja, ao se priorizar 0 espago
privado em detrimento do espaco publico a sociedade perde suas referéncias e se fragmenta.

Para maior éxito do trabalho serd efetuado a continuidade do tema delimitado através do
Mapeamento dos condominios e loteamentos de Cascavel; ldentificacdo e Analises dos
impactos sociais, urbanisticos e ambientais que os condominios proporcionam na cidade de
cascavel e pér fim a conclusdo em resposta ao problema da pesquisa validando ou refutando
a hipétese inicial, visando responder com clareza o problema que foi exposto nas primicias da
pesquisa. As diretrizes para licenciamento e implantagdo de condominios Horizontais

Fechados, afetam as questfes sociais, urbanisticas e ambientais na cidade de Cascavel/PR?
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