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“(...) Sendo um sucesso no que se refere a segregacdo
espacial e desagregagdo urbana, o condominio seja talvez
a maior ameaga enfrentada pelas cidades brasileiras.”
Santos, 1981:25



RESUMO

Atualmente ocorre uma rapida transformacdo na paisagem urbana da cidade de Sdo Luis
influenciada pela cultura da privatizagdo do espaco urbano para a constru¢ao de condominios
fechados, organismos independentes dentro de muros que se contrapdem ao espago publico e
heterogéneo.

Segregagdo essa que causa ndo s6 uma transformacdo nas relagdes sociais vivenciadas na
cidade, mas também tem como reflexo uma modificagdo da combinagdo dos elementos
compositores da forma urbana.

Este trabalho se propde a avaliar o redesenho dos padrdes tipomorfologicos causados pelos
enclaves residenciais privados para a cidade de Sao Luis, através da compreensdo acerca dos
condominios fechados, dos elementos compositores da forma urbana, da produgdo intensa de
condominios residenciais na capital do Maranhdo, da leitura do contexto paisagistico, do
estudo de novos arranjos criados entre os elementos morfoldgicos e a interferéncia do
contexto legislativo na produgdo dos enclaves residenciais e na conseqiiente transformagao da
cidade.

Essa expansdo de enclaves residenciais em Sao Luis gera interferéncias negativas a qualidade
do espaco urbano. O desenho da cidade deve resultar da participagdo dos gestores,
legisladores e profissionais das mais diversas areas, por meio da compreensdo das reais

necessidades para que sejam tomadas decisdes que beneficiem a sociedade como um todo.

Palavra-chave: Enclaves residenciais, padrdes tipomorfolégicos, Sdo Luis.
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1. INTRODUCAO

A cidade se configura como um organismo dindmico e em constante
transformac¢do, onde a alteracdo fisica caminha lado a lado com a alteragao nas relagoes da
sociedade. Relagdes essas que podem gerar varios conflitos dentro do meio urbano como a
violéncia, a depreciacdo de espacos publicos e a ma distribui¢ao dos investimentos.

A inseguranca ¢ um fato presente ultimamente nas cidades brasileiras. A aquisicao
de imdveis em condominios fechados foi uma das respostas dada pelo fragmento social que

detém melhor poder aquisitivo, visando também atender outras necessidades como conforto,
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lazer, tranqiiilidade, qualidade de vida e infra-estrutura que o modelo de ocupacdo e utilizacao
da cidade ndo foi capaz de suprir.

Este trabalho tem por finalidade a analise das transformagdes fisicas e a
interferéncia nas relagdes sociais proporcionadas pelos enclaves residenciais privados na
cidade de Sao Luis, através da compreensdo do novo padrdo tipomorfoldgico que se constroi
na cidade (padrdo esse que ¢ resultado da repeti¢do de elementos morfologicos abordados
sobre a sua relagdo com entorno). Analisam-se desta forma, as interfaces entre o sistema
viario, os tecidos urbanos e a implantagdo de condominios fechados em Sao Luis do
Maranhao.

Inicialmente através da compreensdo acerca do que sdo condominios fechados e
as provaveis interferéncias sociais causadas, também pela percep¢do de quais sdo os
elementos morfoldgicos do meio urbano e quais podem ser as suas formas de interacao.

Apds a fundamentacdo sdo abordados os seguintes topicos para responder aos
objetivos apresentados: a compreensdo espacial da maior concentragdo de condominios
residenciais horizontais em Sao Luis; o entendimento das intervengdes causadas a paisagem
da cidade, afetando o ambiente natural,a hierarquia vidria e os equipamentos de referéncia da
cidade e sendo influenciados pelas formas de gestdo a que sdo submetidas. Busca-se também,
o entendimento das formas de associacdo entre os elementos morfoldgicos (ruas, edificios,
pracas, areas de uso comum, etc.) dentro dos condominios com seus impactos para a
sociedade.

Para tanto, faz-se necessario contemplar as influéncias das disposicdes legais para
a producado dos enclaves residenciais e das areas as quais eles estdo inseridos na cidade de Sao
Luis.

Hé4 uma necessidade de avaliacdo dos impactos ja causados pelos enclaves
residenciais em Sao Luis, para que os resultados sirvam de embasamento ao desenvolvimento

sustentavel da capital.
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2. OS ENCLAVES RESIDENCIAIS E OS ELEMENTOS DA FORMA URBANA

2.1 Condominios fechados horizontais

Viver na cidade tornou-se desejo da maioria das familias brasileiras no século XX,
gracas as possibilidades de desenvolvimento que superaram as oferecidas no campo. Desta
forma houve uma crescente expansdo da populagdo urbana, que com o passar do tempo
demandava uma maior infra-estrutura.

Inicialmente em muitas cidades as areas centrais foram as mais valorizadas por
concentrarem grandes estruturas e servigos acumulados ao longo dos tempos. Na sequéncia

com o aumento da populagdo, a cidade comega a crescer para abrigar seus novos moradores,
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novas areas passam a ser valorizadas e o centro passa por um processo de degradacdo com o
acamulo de véarios problemas como: congestionamento do transito, poluicdo ambiental ¢ a
violéncia urbana. Essas novas areas na cidade que foram utilizadas para expansdo passam
também por um processo de depreciacao.

Esse redesenho do padrio de desenvolvimento urbano adotado resulta na
producdo de espacos intersticiais na cidade, ja que as areas ocupadas muitas vezes nio estdo
proximas. Espacos esses que com o passar do tempo € o aumento populacional passam a ser
valorizados e motivam a especulacao fundiaria.

Com o crescimento das cidades e do seu nimero de moradores, aumentaram
também os problemas ndo resolvidos durante o seu crescimento. Um deles ¢ a sensagdo de
inseguranca que atormenta os moradores de varias classes sociais. O habito de transitar pela
cidade se torna cada dia mais inseguro, a qualquer momento um criminoso pode abordar um
cidaddo para apoderar-se de seus bens. Cresce o nimero de assaltos a mao armada, aumenta o
nivel de organizacdo do crime e os gestores ndo conseguem eliminar esse transtorno nas
cidades.

As elites e as classes médias ocupam areas distintas da cidade que passaram a ser
muito visadas pelo crime. Casas sdo alvos de ladrdes, ruas passam a ser vigiadas e o
sentimento de medo se propaga rapidamente pelo meio urbano.

Percebendo a problematica causada pela inseguranca urbana véarias construtoras
passam a adquirir aqueles lotes que antes ndo foram ocupados na expansao da cidade para
construir casas com arruamentos dentro de cinturdes de muros. A idéia de seguranga passa a
ser vendida como principal item publicitario nesses novos condominios fechados. Varias
pessoas passam a vender suas casas para adquirir outras protegidas por grandes muros e
guardas armados na portaria.

Para complementar o “pacote” de itens oferecidos pelos condominios fechados,
outros elementos que a cidade ndo foi capaz de oferecer adequadamente para seus moradores,
também sao oferecidos, como pracas exclusivas, quadras, playground, piscinas, saldo de
festas, campos de futebol, areas de convivéncia com churrasqueiras, dentre outros artigos
oferecidos com exclusividade.

Aqueles que tem a mesma faixa de renda comegam a querer se organizar proximo
uns dos outros dentro de condominios compativeis com o seu nivel social.

As cidades passam por um processo de fragmentagdo social e os pobres sofrem ainda

mais com a marginalizacdo em periferias. Esses problemas acontecem no mundo inteiro em
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cidades norte-americanas, européias, africanas, sul-africanas e sul-americanas como Buenos
Aires.
Souza fala sobre a o aparecimento dos condominios fechados em Sao Paulo e Rio
de Janeiro:
O segundo componente de fragmenta¢do do tecido sociopolitico-espacial ¢ a
intensificagdo da auto-segregacdo com a ploriferagdo dos chamados “condominios
exclusivos”. Tendo aparecido um pouco antes de meados da década de 70, habitat
iniciou a sua ascensdo nas metropoles de Sao Paulo e do Rio de Janeiro por essa
época, o que mostra que ndo se trata meramente de uma reagdo ou do componente
de fragmentacdo — a formacdo de enclaves territoriais controlados por traficante de
varejo, fendmeno particularmente intensivo no Rio de Janeiro e, secundariamente,
em Sao Paulo. N&do obstante, a problematica do trafico de drogas e sua

conseqiiéncias tem, nas duas principais metropoles brasileiras, claramente
contribuido para estimular a auto segregacdo. (SOUZA, 2008: p.69 e 70)

Esse trecho do livro de Souza (2008) trata do inicio dessa problematica nas duas
principais metropoles brasileiras, onde o aprisionamento dentro de muros funciona como uma
fuga aos problemas da cidade.

Teresa Caldeira faz uma interessante descrigao dos enclaves residenciais:

"sdo propriedade privada para uso coletivo e enfatizam o valor do que € privado e
restrito a0 mesmo tempo que desvalorizam o que € publico e aberto na cidade. Sao
fisicamente demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios ¢ detalhes
arquitetonicos. Sao voltados para o interior e ndo em diregdo a rua, cuja vida publica
rejeitam explicitamente. S3o controlados por guardas armados e sistemas de
seguranca, que impdem regras de inclusdo e exclusdo." (CALDEIRA, 2000: p.258)

Ja o autor Ribeiro (1997) trata dos condominios fechados como produto do
mercado imobiliario, falando da invencao de uma nova diferenciagao socio espacial na cidade
do Rio de Janeiro na segunda metade do século XX, que propaga o “status de valorizac¢do da
Zona Sul”, se fundamentado em uma nova frente de lucros de localizag3o.

A abordagem de varios autores contribui para a percepg¢ao atual do espago urbano

como palco da producdo de mercadorias residenciais, que geram contradi¢des e conflitos pelo

uso do solo e resulta em segregacao espacial por niveis sociais.
2.1.1 Condominios Fechados Horizontais em Sao Luis
A tendéncia por auto-exclusdo das classes mais abastadas em funcdo da

insegurancga urbana ganha propor¢des maiores, atingindo outras cidades brasileiras como o

caso de Sao Luis do Maranhdo.
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No final do século XX aparecem os primeiros casos de condominios fechados
horizontais em Sao Luis como o exemplo temos o condominio Jardim dos Farads localizado
na Avenida dos Holandeses no Bairro do Olho D'agua, que representa uma das primeiras
manifestagdes de segregagdo socio-espacial na cidade, com 15 casas cercadas por um cinturdao
de muros, area de lazer interna e vigilancia na portaria.

Camila Sales Oliveira em seu trabalho monografico com titulo: “A interferéncia
de enclaves privados nas transformacdes das relagdes de bairro: o caso do planalto vinhais I e
II”, descreve o condominio Jardim dos Farads como um modelo diferenciado de enclave
residencial, com casas de telhado em formato triangular e uma arquitetura peculiar, conforme

ilustram as figuras 01 e 02.

Figura 01 — Vista aérea do Condominio Jardim dos Faraos- Olho D"agua
Fonte: Disponivel em < http://www.permutalivre.com.br/30812/linda-casa-em-condominio-um-paraiso-
no-maranhao-maranhao.html>

Figura 02 — Casa do Condominio Jardim dos Faraos — Olho D agua
Fonte: Ricardo Cordeiro

Outras areas de Sao Luis passam a ser utilizadas para constru¢do de condominios

horizontais, evidenciando uma crescente disseminacdo de interesses do capital imobilidrio
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sobre uma nova forma de morar, que passa a ganhar cada vez mais adeptos. Mas apenas no
inicio do século XXI fica mais evidente a grande for¢a que os condominios assumem na
cidade, com a ploriferagdo acelerada desses enclaves urbanos.

Um setor da cidade que abrange bairros consolidados como Cohama, Turti e Olho
Dagua apresentou caracteristicas muito interessantes aos olhos dos investidores imobiliarios,
trata-se da abundancia de glebas urbanas ainda disponiveis ou muitas vezes ocupadas por
antigos sitios.

Avenidas que fazem comunicagdes estratégicas na cidade como a Avenida do
Aririzal (que liga a Cohama ao Turt), Avenida Mario Andreaza (que liga a Bela Vista ao
Turtd) e Avenida Boa Esperanga (que liga o Bequimdo ao Turl), passam a ser alvo de
especulagdo de lotes e constru¢do de condominios Horizontais. A figura 03 mostra como
exemplo o mapeamento de alguns condominios na Rua do Aririzal e figura 04 mostra outro

caso na avenida Boa Esperanc¢a no bairro Bequimao.

Figura 03 — Identificagdo de condominios Horizontais -Rua do Aririzal
Fonte: Google Eatrh
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Figura 04 — Condominio Zeus — Avenida Boa Esperanca
Fonte: Ricardo Cordeiro

O Autor Frederico Burnet realiza uma abordagem que contribui para a

compreensao dos impactos causados pela proliferacdo dos condominios fechados:

Configurado o novo padréo urbano, ndo ocorrerm mudangas qualitativas, mas sim
aprofundamento das tendéncias de fragmentacdo espacial, segregacdo social e
degradacdo ambiental. Na regido correspondente a “cidade do mercado”, vale
assinalar o surgimento entre nds — logicamente, ja experimentado em outras cidades
brasileiras — do condominio horizontal, outra proposta de privatizacdo da cidade, tal
qual seu congénere vertical e o shopping center. Disponivel para aqueles que nédo se
rendem a praticidade dos apartamentos, o agrupamento de unidades unifamiliares
que dividem os gastos com seguranga, lazer ¢ manutengdo, ¢ 0 mais novo sucesso
empresarial e, do ponto de vista urbano, uma ameaga mais letal que as torres:
prescindindo de grandes glebas para se realizar, os condominios horizontais
fechados interferem na estrutura viaria dos bairros, nos recursos ambientais
coletivos e no proprio poder municipal de controle e fiscalizagdo urbana desta nova
tipologia, a “cidade amuralhada” do século XXI. (BURNETT, 2006: 14)

Os enclaves residenciais além de ser reflexo da pratica da cultura do consumo nas
cidades, guiados por diversos fatores como inseguranga e busca por melhores condi¢des de
vida, também instituem novas caracteristicas a forma urbana, através do redesenho dos
padrdes tipomorfologicos como resultado das novas formas de interag@o entre seus elementos.

Desta maneira faz-se necessaria a identificagdo e concepg¢do do que sdo os

elementos da forma urbana e como eles podem interagir.

2.2 Compreensao dos Elementos Compositores da Forma Urbana
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A forma das cidades ¢ reflexo de todas as influéncias politicas, culturais,

econdmicas e sociais sofridas ao longo dos tempos. E uma resposta as forcas de cada periodo

de sua evolugdo. Ela ¢ caracterizada pela interacdo de componentes como o solo, os edificios

e as ruas dentro do meio urbano. Elementos esses que se transformam e alteram a maneira

como se relacionam.

Lamas sustenta a compreensao dos elementos morfolégicos e de como eles podem

ser identificados no espago urbano:

A identificagdo de elementos morfologicos pressupde conhecer quais as partes da
forma e o modo como se estruturam nas diferentes escalas identificadas. Sendo a
leitura e composi¢do urbanas, essencialmente arquitetdnicas, podemos aplicar ao
espago urbano os mesmos métodos interpretativos da arquitetura. Num edificio os
elementos morfoldgicos sdo também elementos construtivos e espaciais. Nas épocas
classicas do Renascimento ao barroco, podem-se identificar as colunas, o frontdo, os
entablamento, a cornija, o soco e as tantas outros. N arquitetura moderna, tais
elementos ndo existem, mas existem outros: o pilar, a viga, a pala de betdo ¢ por ai
fora. Sao elementos diferentes e, por serem diferentes e pelo modo como se
organizam, diferenciam a arquitetura dessa época (LAMAS, 2006: 79)

A forma urbana assume diferentes configuragdes dependendo do contexto ao qual

ela esté inserida, abaixo € apresentada uma figura do livro Morfologia Urbana de Rémy Allain

que demonstra alguma das principais caracteristicas de grandes metropoles mundiais.
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3. Métropole nord-américaine

CBD et quartiers dégradés

Etalement des
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C. Métropole soviétique
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Figura 05 — Representagdo da forma de grandes metropoles pelo mundo

Rémy ALLAIN - livro Morfologia Urbana - 2004

O tipo, o porte, a volumetria e o acabamento dado a cidade sdo resultante de

varios elementos da forma urbana, Lamas (2006) apresenta a seguinte classificagdo para os

mesSmos:
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2.2.1 O solo - o pavimento

E a base territorial que sustenta as cidades, a aparéncia e o desenho que ela
assume de acordo sua localizacdo. E um objeto de grande valor para cidade, mas apresenta
grandes possibilidades de mudanca e de disputa, como ¢ o caso da concorréncia entre

pedestres e carros pelo solo urbano.

2.2.2 Os edificios — o elemento minino

O agrupamento de edificios gera o espaco urbano, identificavel em suas formas
proprias variando de acordo com o contexto a que pertencem. Uma rua com casas € pequenos
comércios se distingue de outra rua com torres comerciais. Outra rua com casardes antigos do
centro histérico de Sdo Luis com suas sacadas em pedra de cantaria e telhados em telha
portuguesa se diferencia de uma rua de condominios fechados em areas modernas da cidade,
com garagens em cada residéncia e tecnologia construtiva mais atual. Demonstrando que as
caracteristicas especificas de cada espago urbano sdao conferidas pelos tipos de edificio que
possuem.

Cada lugar apresenta edificagdes com tipologias proprias que dao origem a formas

das cidades comprovando a relagao proxima entre a cidade e a arquitetura.

2.2.3 O lote — a parcela fundiaria

O lote ¢ a materializagdo da relagdo entre o edificio e o solo, ¢ apropriagao feita
pelo modelo construido sob um fragmento urbano. Ele condiciona o desenho do edificio e,
por conseguinte a forma da cidade. Ele determina os limites entre o publico e o privado.

Em cidades modernistas como Brasilia o lote deixa de existir, pois o edificio nao
ocupa o solo, apenas sua projecao sobre pilotis. O pavimento térreo, onde esses pilares se

apresentam, € SCus arredores, S€ conﬁguram CcOmo €spagos de uso comum.

2.2.4 O quarteirao

O quarteirdo ¢ um conjunto fechado de fragmentos urbanos (lotes) que circundam

uma area e acomodam edifica¢des através da delimitagdo de seu tragado externo. Partes essas
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que o constituem e variam em forma e fun¢do e que por ele sdo organizadas. Ele também
disciplina o que ¢ publico e privado.

Ja na producdo modernista o quarteirdo foi deixado de lado e ressurgiu na
contemporaneidade.

Abaixo a ilustracdo representa trés formas que um quarteirdo pode assumir,
preservando a mesma densidade. O exemplo situado acima trata da verticalizacdo de
moradias, para utilizagdo dos espacos ao redor como ambiente de convivio social, idéia
difundida pelos modernistas. A imagem central utiliza a configuracdo em série de residéncias
térreas, comum as varias politicas habitacionais adotadas no pais. A terceira ilustragdo

representa uma disposicdo heterogénea de habitagcdes sobre o quarteirdo, possibilitando uma

diversidade de formas sobre o meio urbano.

Grande hauteur
Faible emprise au sol
75 unités/hectares

Faible hauteur
Forte emprise au sol
75 unités/hectares

Hauteur moyenne
Emprise au sol moyenn
75 unités/hectares

EEE Habitat intermédiaire
Maison

[ Appartements

Figura 06 — Representagdo da variagdo da modulagdo de um quarteirdo para uma mesma densidade
Rémy ALLAIN — livro Morfologia Urbana - 2004

2.2.5 A Fachada, o Plano Marginal
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O edificio se comunica com a rua através de sua fachada. A fachada assume maior
ou menor importancia a partir da relacdo do lote com quarteirdo, se maior for o lote mais
perceptivel sera sua fachada.

A fachada propicia a leitura das fung¢des, o tipo de edificagao, o tipo de linguagem
arquitetonica e o seu periodo. Quando agrupadas elas definem a imagem e estética da cidade.

Ela também delimita o espaco publico do espago privado. Abaixo segue um modelo de

fachada tradicional da casa georgiana.
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Figura 07 — Representacdo de fachada da casa georgiana
Fonte: Rémy ALLAIN — livro Morfologia Urbana - 2004

Durante o modernismo ela passa a ndo ser mais o elemento de representagao da
imagem da cidade e passa a ser apenas parte integrante. A rua passa a nao deter mais a
fachada principal dos edificios, pois as outras fachadas passam a ter mais importancia e se
comunicam com outras ruas vizinhas. Os elementos essenciais nos modelos de fachadas da
cidade tradicional, como por exemplo, a simetria, a métrica e os ritmos sdo deixados de lado e

a fachada modernista passa a transmitir mais as caracteristicas internas do edificio.

2.2.6 O logradouro
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O logradouro se caracteriza por ser uma area do lote particular que nao foi
ocupada por construgdes. Na cidade tradicional ele surge em decorréncia dos fragmentos
deixados pela geometria das distribuigdes dos lotes.

Virias atribui¢gdes foram dadas para os logradouros no decorrer dos séculos, desde
o quintal até garagens. Atualmente uma utilizagdo se tornou comum para os logradouros, o
uso por moradias coletivas, ou mais comumente chamada de condominios residenciais.
Lamas (2006) também considera que esse emprego dado aos logradouros pode ser benéfico a
cidade, desde que possibilite a evolugao das malhas urbanas com densificacao, reconstrugao e
ocupagdo controladas.

As novas configuragdes desenhadas pelos logradouros contribuem para evolucao

da paisagem urbana.

2.2.7 O tracado/ a rua

O tragado se relaciona tanto com edificios e quarteirdes que ele organiza, como
com as partes da cidade que ele liga. Ele obedece a varias escalas dentro da cidade, desde a
rua com casas, avenidas coletoras até vias rapidas.

O tragado ¢ elemento presente em todas as cidades planejadas, tornando-se um
elemento muito resistente em sua evolugdo como o exemplo do tracado original da cidade de

Belo Horizonte em Minas Gerais, ou até mesmo do centro historico de Sdo Luis do Maranhéo.

2.2.8 A praca

De acordo com a organizagdo das vias e das formas como elas se convergem
resultam os espagos pensados para as pragas. Ela mantém uma intencionalidade de encontro
guiado pelos tragcados, que instigam a permanecia de pessoas, praticas sociais ¢ evidencia a
vida da cidade.

Hé uma diferenca entre a praga, o largo e o terreiro, pois enquanto as duas
ultimas nascem ao acaso do encontro de vias, a praga surge com um desenho pensado que

exprime sua intengao.

2.2.9 O monumento
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O monumento ¢ um item que pontua a cidade e pode exprimir desde a intengao de
homenagear um cidaddo ou alguma realizacdo de destaque na sociedade, até um produto
arquitetonico de grande relevancia para cidade que perdura por geracdes e ¢ associado a
imagem da cidade. Ele ¢ fundamental como referéncia urbana.

H4 sempre uma intencdo na criagdo do monumento. As fung¢des iniciais dadas a
essa inteng¢do passam com o tempo a dar lugar a significados culturais historicos e estéticos
que fazem com que ele ganhe mais importancia. A torre Eifel em Paris, por exemplo, foi
criada para marcar a abertura de uma exposi¢ao, mas com o passar dos tempos assumiu outros
significados e ndo foi desmontada, sendo hoje um dos grandes monumentos do mundo.

O conceito de monumento ganhou também um sentido associado a conjuntos

urbanos, centros histéricos e até mesmos a propria cidade.

2.2.10 A arvore e a vegetacdo

Desde um pequeno canteiro até os grandes parques ¢ perceptivel a importancia da
vegetacao para a cidade, através da organizacao e delimitagdo que concedem aos espacgos, do

controle térmico e os aspectos que conferem a paisagem urbana.

2.2.11 O mobiliario urbano

Sdo os elementos que equipam a cidade. Estdo presentes na escala de rua e tem
papel fundamental na interferéncia do conforto e qualidades dos espagos, apesar de ter menos
importancia que os outros elementos citados pelo seu carater transitério.

Os elementos morfologicos citados acima podem se relacionar em trés escalas

urbanas, segundo Lamas:

Na dimensao setorial, ou escala de rua, os elementos morfologicos identificveis sdo
essencialmente os edificios (com as suas fachadas e planos marginais), o tragado e
também a arvore e a estrutura verde, desenho do solo e mobiliario urbano. Na
dimensdo urbana, ou escala de bairro, sdo os tracados e pragas, os quarteirdes e
monumentos, os jardins e as areas verdes, que constituem os elementos
morfologicos identificaveis. Diremos também que a forma a essa escala se constitui
pela adi¢@o de formas a escala anterior. O movimento é necessario ao atendimento
da cidade e a ligacao, ou colagens das varias partes urbanas. Na dimensao territorial
ou escala urbana, os elementos morfoldgicos identificam-se com os baitros, as
grandes infra-estruturas viarias e as grandes zonas verdes relacionadas com o
suporte geografico e as estruturas fisicas da paisagem. (LAMAS, 2006: 110)
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As trés dimensdes urbanas apresentadas sdo formadas pela combinagdo de
elementos menores que articulados formam uma conjunto maior e acabam interferindo em
todo o ambiente da cidade.

Apos o estudo dos enclaves residenciais e a percepcdo dos tipos de
relacionamento entre os elementos da forma urbana, foi conferida a identificagdo da
proliferacdo desses condominios no territério de Sao Luis, para se chegar a defini¢do da area

como objeto de estudo.

3. DISTRIBUICAO TERRITORIAL DOS ENCLAVES RESIDENCIAIS EM SAO
LUIS

O procedimento utilizado abordou primeiramente a compreensdo do contexto
local através da identificagdo das areas com maior incidéncia de enclaves residenciais urbanos
em Sdo Luis. Foram classificados sobre a imagem de satélite em amarelo os condominios

verticais e em vermelho os condominios horizontais, conforme a figura 08 e Apéndice B.

Figura 08 — Foto de Satélite de Sdo Luis com marcacgdo de condominios horizontais e verticais.
Fonte: www.earth.google.com

A érea com predominancia de enclaves verticais abrange principalmente os
bairros da Ponta D'areia, Sdo Francisco, Renascenga, Ponta do Farol, com gabarito acima de
10 até 15 pavimentos. Por permissao da legislagdao e por se tratarem de areas com o valor do

m? mais elevado, o nivel de adensamento foi incentivado pela especulacdo imobilidria. Outras
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areas como Bequimdo, Angelim e Turl sdo encontrados outros casos dessa modalidade de
condominio, com variacdo de gabarito ¢ com a predomindncia de prédios de quatro
pavimentos.

Depois de Identificados e relacionados espacialmente os condominios verticais e
horizontais foram retiradas as marcagdes em amarelo sobre a imagem de satélite para que
possamos compreender a area onde estdo situados apenas os enclaves horizontais, objeto de
estudo mais especifico dessa pesquisa.

Foram identificados 70 condominios Horizontais, abrangendo os bairros do Alto
do Calhau, Calhau, Parque Shalon, Olho Dagua, Cohama , Bela Vista, Turti, Bequimao,

dentre outros, conforme a figura 09 e Apéndice C.

Figura 09 — Foto de Satélite de Sdo Luis com marcagdo de condominios horizontais.
Fonte: www.earth.google.com

Para que o estudo fosse facilitado foram marcados nove quadrantes sobre o
mapa que abrange bairros como Calhau, Vinhais, Cohama, Cohafuma e Turu, e impresso para

que a leitura também fosse realizada manualmente conforme a figura 10 e Apéndice D.
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Altitudeido

Figura 10 — Foto de Satélite de Sdo Luis com marcagdo dos quadrantes de interferéncia da area de estudo
Fonte: www.earth.google.com

Com a determinag@o dos enclaves residenciais e sua espacializa¢do no territdrio

urbano, cabe o entendimento dos impactos causados a paisagem urbana.
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4. RELACAO ENTRE OS ENCLAVES RESIDENCIAIS ESTUDADOS E O SEU
CONTEXTO PAISAGISTICO

A area abrange os bairros do Angelim, Vila 7 de Setembro, Cantinho do Céu,
Residencial Esperanca, Cohama, Vinhais, Residencial Vinhais III, Conjunto Habitacional
Viinhais, Vinhais II, Residencial Vinhais II, Planalto Vinhais I, Quitandinha, Vila Menino
Jesus de Praga, Cohaserma, Vinhais V,Vila Fialho, Bela Vista, Recanto Fialho, Vila Unido,
Vila Cruzado, Residencial Primavera, Tur(i, Primavera Cohajap, Parque Atenas, Parque La Ra
Vardiere, Planalto do Calhau, Jardim C. Neto, Alterosa, Jardim Europa, Jardim Libanes,Val
Paraiso, Calhau, Quintas do Calhau, Parque Atlantico e Jardim de Allan. Eles pertencem aos
nove quadrantes presentes na figura 10 e Apéndice E.

O processo de leitura e compreensdao da area que envolve esses bairros foi
realizado a partir da produgdo cartografica que estabelece inicialmente uma relagdo entre a
localizacdo da area de estudo e o restante da cidade de Sdo Luis, segundo a figura 11 e
Apéndice E, tornando evidente que o fragmento urbano estudado representa um percentual
consideravel da cidade de Sao Luis. Também mostra a relagao dos condominios quantificados
com ambiente em que estdo inseridos. Foi percebida a contribui¢do negativa da propagagao
desses empreendimentos através do desmate de areas e a derrubada de arvores importantes
para regular as temperaturas da regido. Poucas arvores foram deixadas no interior dos

enclaves residenciais.
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Figura 11 — Mapa com a relagdo entre a os condominios estudados e sua estrutura ambiental
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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O segundo mapa abordado na leitura, conforme figura 12 e Apéndice F, leva em
consideracdo a relagdo dos condominios em questdo (marcados em vermelho no mapa abaixo)
com os principais equipamentos de referéncia da area. Foi evidenciado que o avango na
quantidade de empreendimentos ndo foi acompanhado com o crescimento ¢ o melhoramento
dos equipamentos publicos. Poucas bibliotecas para a populagdo, poucos hospitais para a
densidade em ascensdo, escolas publicas com infra-estrutura inadequada, teatros, museus,
espacos culturais em numero reduzidos ou inexistentes. Dados que comprovam que a
populacdo da area cresce sem ser assessorado adequadamente pelo poder publico.

Outra percepcdo evidente ¢ a quantidade de areas livres degradas ou sendo

especuladas para futuros investimentos privados.

[Jeonnominies HoRIZONTAS  Selags
Bf| VEGETAGED

Bl AREA DE EVENTOS
C ESTACIOMAMENTOS
B AREA LIVRE FPOBLICA DESNUDA
AREA LIVRE POBLICA COM VEGETAGAOD
Bl AREA LIVRE PARTICULAR DESNUDA.
B AREA LIVRE PARTICULAR COM VEGETAGAOD
ESCOLAS POBLICAS
B ESCOLAS PARTICULARES
0 |GREJA
Bl HOSPITAL
B CEMITERIC
BIBLICTECA
B COMPLEXO ESPORTIVO
B CAMPO DE FUTEEOL ESPONTAMED
B CAMPO DE FUTEBOL OFICIAL

Figura 12 — Mapa com a relagdo entre a os condominios estudados e os grandes equipamentos de referéncia da
area.
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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O terceiro mapa produzido, ilustrado pela figura 13 e Apéndice G, realiza a
classificagdo segundo a hierarquia vidria, onde as linhas em cinza representam as vias locais
na escala de rua. Uma caracteristica importante percebida sobre esse angulo de visdo da
cidade foi a mudanga do livre caminhar pela cidade, pois com a criagdo de condominios
fechados novas ruas ficaram enclausuradas e o direito de todos de ir e vir ¢ negado nesses
trechos. As fachadas das casas do condominio passam a ter contemplacao exclusiva daqueles
que tem acesso ao seu interior. A fachada como elemento estruturante da cidade muda sua
caracteristica criando uma nova imagem para a cidade, passando a ser identificada através de
grandes muros e guaritas de vigilancia, que bem lembram o aprisionamento das cidades
medievais.

Hé4 também uma mudanca no quantitativo de arvores, segundo as pessoas que
moram na regido e que realizam diariamente percursos por essas ruas, sempre ¢ perceptivel a
derrubada de uma nova arvore, dessa forma a cidade vai sofrendo pela perda de um dos
principais elementos responsaveis pela sua amenizacao climatica.

Em roxo estdo representados os corredores secundarios, responsaveis pela
transicdo de escala no deslocamento do cidaddo pela cidade. A primeira vista parece que a
quantidades desses seguimentos ¢ razoavelmente satisfatoria para regido, mas quando
examinamos mais a fundo percebemos que essas vias em sua grande preponderancia nao
apresentam boas condi¢des para o deslocamento humano, com caixas de larguras
insuficientes, com calgcadas que desrespeitam a circulagdo de pedestres, nao se apresentando
como local seguro para circulagdo. Foi percebido que muitos desses corredores secundarios
ndo foram pensados inicialmente, com o aproveitamento dos logradouros privados através de
novas construcdes, essas vias foram se completando até conseguirem realizar a comunicagao
entre outros dois grandes corredores. Porém essa “adaptacao” trouxe maleficios para vias
concebidas antes como locais, dentro da escala de rua, passando a ter nova utilizagdo de
corredores maiores dentro de uma escala menor.

Ja nos outros corredores secundarios em que fica evidente a inten¢do original de
comunicacao mais eficiente com os corredores maiores, foram encontrados outros casos de
condominios, que aumentaram a densidade local e que ja repercute no engarrafamento de
veiculos por ndo suportarem tamanho aumento.

Foram identificados em azul os corredores primarios que realizam a comunicagao
direta entre bairros da cidade: Avenida dos Holandeses, Avenida Daniel De La Touche,

Avenida Jeronimo de Albuquerque e Avenida Sdo Luis Rei de Franga. Tracados esses que
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recebem um aumento no fluxo de veiculos e se demonstram ndo suficientes para o contexto

atual, carecendo de outras vias que cumpram o papel complementar a sua fungao.
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Figura 13— Mapa com a relagdo entre a hierarquia viaria e os condominios estudados.
Fonte: José Ricardo Cordeiro
A quarta producao cartografica, representada pela figura 14 e Apéndice H, trata da
gestdo urbana e contextualiza os condominios fechados as zonas urbanas as quais eles estdo

inseridos: zonas residenciais ZR1, ZR2, ZR6, ZR7, ZR8 ¢ Zona de Protecao ambiental ZPA2.
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Fonte: José Ricardo Cordeiro

— Mapa de gest:

Figura 14

Apos analisadas as interferéncias dos enclaves residenciais ao meio urbano, foram

classificadas as formas de organizacdo dos elementos morfologicos no interior desses

30 do solo

0es ocupac

condominios, para serem estabelecidas as relagdes entre os novos padr

criados.
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5. ORGANIZACAO DOS ELEMENTOS MORFOLOGICOS DENTRO DOS
CONDOMINIOS FECHADOS

E conveniente a diferenciagio entre morfologia, tipologia e tipo-morfologia
urbana, para o entendimento das formas de associagdo dos elementos morfologicos
identificados no interior dos condominios. Aragdo em “O estudo dos tipos - interfaces entre
tipologia e morfologia urbana e contribui¢des para o entendimento da paisagem”, fornece os

seguintes subsidios para esse entendimento:

Na morfologia, seleciona-se um tecido urbano (ou um fragmento deste) e procede-se
a analise de todos os elementos morfoldgicos que o compdem (o solo, os edificios, o
lote, os quarteirdes, as fachadas, etc.), articulando-os entre si e vinculando-os ao
conjunto que definem.

[...]

Na tipologia, seleciona-se um elemento morfologico (um tipo de construgdo, de
espago livre ou de componente do espaco livre), investigando-se suas variagoes,
hierarquias e sua relagdo com o contexto urbano, o periodo histdrico e a sociedade
que o produziu.
[...]
Existe uma terceira corrente, denominada typo-morphology (tipo-morfologia), que
propde que o estudo dos tipos seja feito concomitantemente a uma andlise do tecido
urbano onde se situam. Neste caso, o método empregado estabelece uma
correspondéncia entre a tipologia e a morfologia e pode-se selecionar um fragmento
do tecido urbano, identificando-se os tipos edificatorios existentes e analisando-os
em relagdo ao entorno.

[...]
na tipo-morfologia, o recorte espacial ¢ reduzido em relagdo a morfologia, sendo
usual apresentar-se as plantas internas das edificagdes em trechos das plantas
cadastrais, estabelecendo-se a relagdo entre os tipos e o tecido urbano. (ARAGAO,
2007: 31-32)

Os setenta casos de condominios escolhidos foram analisados sobre a foto de
satélite, através da utilizacdo de trés formas comuns de interagdo de seus elementos, buscando
a compreensao da associagdo entre a tipologia e a morfologia urbana. A primeira identificagao
trabalha com os arranjos formados pelas ruas no interior dos condominios, variando entre
arranjos simples de 1 a 2 ruas, passando por arranjos combinados de 3 a 4 ruas, até os tipos de

arranjos multiplos superiores a 4 ruas, conforme tabela O1.
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ARRANJOS MULTIPLOS DE
MATS DE 4 RUAS

ARRANIOS COMBINADOS
DE 3 A4 RUAS

ARRANJOS SIMPLESDE 1 A
2RUAS

Tabela 01— Exemplo de identificagdo tipologica por forma de arranjo entre ruas
Fonte: José Ricardo Cordeiro

A segunda forma de compreensdo desses elementos trata da disposicdo da casa
em relagdo ao lote no interior dos condominios, variando entre paralelamente e obliquamente,

conforme tabela 02.

Tabela 02- Exemplo de identificagao tipologica por disposi¢do das casas em relagdo ao lote.
Fonte: José Ricardo Cordeiro

Posteriormente a identificagdo abrange a quantidade de espacos de uso comum

dentro do condominio, exemplificada pela tabela 03.
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Tabela 03 - Exemplo de identificaggo tipologica por quantidade de espagos de uso comum
Fonte: José Ricardo Cordeiro

A tabela completa com a identificacdo tipomorfologica apresentada encontra-se

no apéndice deste trabalho.
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6. INTERPRETACAO E ANALISE DAS FORMAS DE ASSOCIACAO
APRESENTADAS

As trés formas de identificacdes tipomorfologicas utilizadas retrataram
caracteristicas importantes para a cidade. Na primeira onde foram verificadas as formas de
combinagdo dos tracados dentro dos condominios, constatou-se que 48,57% do total de 70,
apresentaram arranjos simples de 1 a 2 ruas. Fato esse que demonstra a prevaléncia de
arranjos pobres para a cidade, pois o tracado estabelece a relagdo mais direta entre o
assentamento humano e o resto da cidade, quanto menos ele estiver presente mais fragil sera
essa ligacdo.

Segundo Jacobs (2000, p. 78) “Aparentemente despretensiosos, despropositados e
aleatorios, os contatos nas ruas constituem a pequena mudanca a partir da qual pode florescer
a vida publica exuberante da cidade.”. A afirmacdo de Jane Jacobs contribui para o
entendimento de quanto menos forem arranjos entre ruas, menores serdo as experiéncias
vividas nas cal¢adas e menores serdo as praticas sociais no ambiente publico da cidade.

Ja os arranjos combinados de 3 a 4 ruas representam 37,14 % do total
apresentando uma variagao nas formas como se configuram. Essa classificacdo ja representa
uma evolugdo nas variacdes das ruas dentro do espaco do condominio. Por conseguinte
representando 14,28% os arranjos multiplos de mais de 4 ruas, minoria essa que representa
uma densidade maior aumentando a possibilidade de troca de relagdes entre os moradores,

mesmo que s6 por aqueles que pertencam ao enclave urbano.

TIPOLOGIAS ENCONTRADAS

B ARRANJOS SIMPLESDE 1A2 RUAS
L] 4
_14,28% ARRANJOS COMBINADOS DE 3 A4RUAS

B ARRANJOS MUTIPLOS DE MAIS DE 4 RUAS

GraficoOl— Arranjo entre ruas no interior dos condominios
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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A segunda identificagdo de combinagdo entre os elementos da morfologia urbana
leva em consideracdo a relacdo do edificio (casa) e o lote, apresentando-se com disposicao
paralela ou obliqua no relacionamento com o mesmo. O caso com predominancia abrangeu
94,28 % das casas dispostas paralelamente ao lote, o que torna evidente a busca pelo melhor
aproveitamento da area do lote e dos recuos. Os casos de edificios dispostos obliquamente
representam 4,28%, justificaveis pelo melhor aproveitamento das condi¢des climaticas da
regido. Ja os condominios que sdo constituidos pelas duas formas de organizacao
apresentaram possibilidades distintas de layout para comercializacdo de suas unidades e

representaram 1,42% do total.

DISPOSICAO DACASAEMRELACAO AOLOTE

4,28% 1,42%

B PARATELAMENTE
B OBLIQUAMENTE
" PARATELAMENTE E OBLIQUAMENTE

Grafico02— Disposi¢do das casas em relagdo ao lote
Fonte: José Ricardo Cordeiro

A crescente quantidade de condominios fechados também ¢ justificada pelas areas
de lazer oferecidas com saldo de jogos, piscina, quadra poli-esportiva dentre outras vantagens
oferecidas. Dos 70 casos estudados, 71,42 apresentam apenas um espago de uso comum,
21,42% apresentam dois desses espacos e apenas 07,14% contém 3 areas para uso comum.

A maioria dos condominios analisados detém apenas um espaco de uso comum,
fato que demonstra a ambi¢do das empreiteiras por um melhor aproveitamento da area, para
disposicao dos lotes e conseqiientes vendas de seus imoveis. Os fragmentos restantes ¢ que
sdo utilizados para area de lazer, chegando a ter dimensdes muito menores das que o

condominio precisaria.



QUANTIDADE DE ESPACOSDE USO COMUM

EUM EDOIS = TRES

Grafico 03— Quantidade de espagos de uso comuns no interior dos enclaves estudados
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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7. RELACAO ENTRE O CONTEXTO LEGISLATIVO E A PRODUCAO
CONDOMINIOS FECHADOS

A lei 3.253, de 29 de Dezembro de 1992 dispde sobre o Zoneamento,
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo da cidade de Sao Luis. Ela dispde em seu artigo 1°,

capitulo I, que trata sobre as normas gerais, as suas principais finalidades:

A presente Lei dispde sobre a divisdo do municipio em zonas, define normas de
parcelamento e uso do solo do municipio, bem como estabelece as intensidades de
ocupacdo, utilizacdo ¢ as atividades adequadas, toleradas e proibidas, tendo em vista
0s seguintes objetivos:

I — Orientar e estimular o desenvolvimento urbano;

II — Minimizar a existéncia de conflitos entre as areas residenciais e as outras
atividades sociais e econdmicas.

IIT — Permitir o desenvolvimento racional e integrado do aglomerado urbano.

IV — Assegurar concentragdo urbana equilibrada, mediante o controle do uso e do
aproveitamento do solo.

V- Assegurar a reserva de espagos necessarios a expansao disciplinada da cidade.

Em seu capitulo IV ela trata sobre o uso e ocupagdo das zonas da cidade, onde sao
indicados os usos permitidos, as normas para os novos parcelamentos como area minima do
lote, testada minima do lote, area total maxima de edificagdo (ATME), area livre minima do
lote (ALML), afastamento frontal minimo e gabarito maximo permitido.

Ja o Decreto de Lei de n°® 28.486 de 13 de outubro de 2005, para controlar a
produgdo de condominios fechados em Sao Luis regulamenta o § 2° do artigo 173 da lei de
zoneamento, parcelamento uso e ocupacao do solo urbano ( lei n® 3.253/92), que dispde “ § 2°
- Para efeitos desta Lei, considera-se forma de parcelamento do solo a instituicdo de
condominios por unidade auténoma, nos termos do Art. 8° da Lei Federal N° 4.591, de
dezembro de 1964 (Lei dos Condominios e Incorporagdes).”

Desta forma o Art. 8° da Lei Federal n® 4.591/64, refere-se:

Art. 8° - Quando em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele
desejar erigir mais de uma edificagdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relagdo as unidades autonomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizag@o exclusiva dessas casas,
com jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autonomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela
que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva, correspondente as
unidades do edificio, ¢ ainda a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns
que correspondera a cada uma das unidades;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autonomas;
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d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as
vias ou para as unidades entre si.

Essa lei demonstra-se insuficiente para pratica de parcelamento do solo, pois nao
corresponde as necessidades concretas da cidade e do meio ambiente ao qual estd inserida.
Ela também ndo esta em coeréncia com a realidade atual onde ha uma grande quantidade de
enclaves urbanos se proliferando e interferindo diretamente na qualidade do ambiente urbano.

O Decreto de lei n® 28.486/05 além de regulamentar o artigo 173 da Lei n°
3.253/1992, estabelece também através dos seus arts. 9°, 10° e 16°, algumas normas a fim de
disciplinar a produ¢do de condominios em Sao Luis demonstrando uma preocupagdo com a

vegetacao e a estrutura criadas dentro desses enclaves residenciais:

Art. 9°. Sdo requisitos urbanisticos para a analise e aprovacdo dos Condominios por
Unidades Auténomas de Casas de qualquer dimensdo e qualquer nimero de
unidades habitacionais:

I — respeito as arvores de porte médio e grande porte, ndo sendo permitida a sua
derrubada, salvo quando se encontram nas faixas de rolamento das vias projetadas;
I — arborizagdo de, no minimo, 01 (uma) arvore a cada 500,00 m? (quinhentos
metros quadrados) da area de unidade habitacionais;

III — quadras projetadas com comprimento at¢ 250,00 m (duzentos e cingiienta
metros).

Art. 10°. Toda e qualquer alteracdo de area construida nas unidades habitacionais
autorizadas por Assembléia Condominal deve ser analisada, aprovada e licenciada
pela Prefeitura, a luz da obediéncia dos indices urbanisticos permitidos para a Zona
ou Corredor no qual estd inserido o empreendimento, em conformidade com este
Decreto e a Lei de Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo Urbano
(Lei N° 3.253, de 29 de dezembro de 1992).

Art. 16°. Cabe exclusivamente ao empreendedor responsavel pela construgdo e
implantagdo dos Condominios por Unidades Autonomas de Casas a execugdo das
obras necessarias a instalacdo de arruamento, pavimentagdo, calgcamento, meio-fio,
infra-estrutura coletiva de drenagem, agua, luz, esgoto, equipamentos de combate e
prevengao de incéndios e paisagismo.

A classificacdo utilizada no Decreto n° 28.486 de 13 de outubro de 2005 leva em
consideracdo as quadras de loteamentos ou areas inferiores a 10.000 m?, glebas até
20.000 m?, glebas acima de 20.000 m? até 30.000 m? e glebas acima de 30.000 m?
até 60.000 m2.

Assim como na lei de Parcelamento, Uso ¢ Ocupacao do Solo, o decreto de lei
citado acima também estabelece algumas referencias normativas para cidade, através de
limites de testada do lote, de drea minima do lote, de dimensdes para calgadas e vias internas.

O quadro a seguir, também presente no Apéndice I, faz uma comparagdo entre as
normas estabelecidas lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, para as zonas envolvidas
pela area de estudo, e o Decreto n° 28.486 de 13 de outubro de 2005 que estabelece normas

para produc¢do de condominios fechados em Sao Luis.
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TABELA COMPARATIVA DE LEGISLACOES

LEI DE ZONEAMENTO, PARCET AMENTO USO

E OCUPACAQ DO S0LO

DECRETON" 28486 DE 13/10/ 2005 QUE REGULAMENTA O § 2 DO ARTIGO
173 DALEIDE ZONEAM PARC USOE OCUPACAO DO SOLO QUE TRATA
DOS TERMOS DO ART. 8° DATEIFEDERAT N° 4,501, DE 16/11/1964

DIVISAD

ZOMAS

NOEMAS

AREA MINIMA DO LOTE = 450,00 m®
TESTADA MINIMA DO LOTE=15m
RECUQ FRONTAL =5m
AFASTAMENTO LATERAL =15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS =1,5m

AREA MINIMA DO LOTE = 360,00 m?
TESTADA MINIMA DO LOTE = 12m
RECUQFRONTAL=5m
AFASTAMENTO LATERAL=15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS=1.5m

ZR6

AREA MINIMA DO LOTE = 450,00 m?
TESTADA MINIMA DOLOTE=20m
RECUQFRONTAL=5m
AFASTAMENTO LATERAL=15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS =1.5m

AREA MINIMA DO LOTE = 800,00 m*
TESTADA MINIMA DOLOTE=20m
AFASTAMENTO LATERAL=15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS=1.5m

AREA MINIMA DO LOTE = 800,00 or®
TESTADA MINIMA DO LOTE=20m
AFASTAMENTO FRONTAL=5m
AFASTAMENTO LATERAL =15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS = 1,5m

AS CONSTRUGOES DEVERAO
ESTAR A 50 m DE DISTANCIA
EM RELGAO AS MARGENS DOS
CURSO D'AGUA E TER UMA
AREA MINTNA DE COBERTURA
ARBOREO-VEGETAL DE 75%

DIVISAO

QUADRAS E GLEBAS

NORMAS

QUADRAS EXISTENTES OU AREAS
INFERIORES A 10.000 m*

AREA MINIMA DO LOTE= 120,00 n?°
TESTADA MINIDO LOTE=8m
RECUO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A
LEI DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO
QCIPACAO DO TOTE

GLEBAS DE ATE 20.000 m*

AREA MINIMA DO LOTE= 120,00 n¥®
TESTADA MINIDO LOTE=8 m
RECUO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS= DEVEM OBEDECER A
LEI DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USOE
QCUPAGAQ DO LOTE

GLEBAS DE 20.000 A 30.000 m?

AREA MINIMA DO LOTE= 200,00
TESTADA MINIDO LOTE= 10 m
RECUO FRONTAL=4m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A
LEI DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USOE
QCUPAGAQ DO LOTE OU PODE
COLAR EM APENAS UMA DIVISA
DOLOTE COM NO MAXIMO 2
PAVIMENTOS

GLEBAS ACIMA DE 30.000 ATE 60.000 m

AREA MINIMA DO LOTE= 250,00 m?
TESTADA MINIDO LOTE= 12 m
RECUQ FRONTAL=6m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A
LEI DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USOE
QCUPAGAQ DO LOTE E NAO PODE
COLAR EM NENHUMA DAS DIVISAS
DOLOTE COM NOMAXIMO 2
PAVIMENTOS

Tabela 04— Identificacdo tipoldgica dos condominios estudados.
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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8. REFLEXOES SOBRE DISPOSICOES LEGAIS

O decreto que trata especificamente de condominios fechados estabelece normas
muito diferentes a aquelas propostas pela lei de Parcelamento, uso e Ocupagdo do solo em
Sao Luis. E como se ele negasse tudo aquilo que foi pensado como apropriado por essa tltima
para a cidade. O decreto estimula produ¢do de enclaves residenciais urbanos mesmo que a
cidade nao consiga comportar em algumas areas a sua proliferagao demasiada.

As tabelas a seguir mostram casos de condominios fechados das principais zonas
englobadas por esta pesquisa, com a descri¢ao da situacdo encontrada e a comparagdo com as
disposigoes sobre as zonas e suas aplicagcdes normativas conforme a Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupagdo do Solo. Também faz uma comparacao como Decreto n° 28.486 de 13 de outubro
de 2005 segundo sua classificagdao de quadras ou areas inferiores a 10.000 m? e as glebas.

Na Zona Residencial 2 - ZR2 foram escolhidos os condominios 35 e 55, por
apresentarem situagoes diferentes da aplicacdo normativa proposta pela Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagdo do Solo e se enquadrarem ao Decreto n° 28.486 de 13 de outubro de 2005,
conforme as ilustra¢des da tabela 05, ou Apéndice J, e das figuras 15, 16 ¢ 17.

A area minima do lote aplicada aos dois condominios pela legislagdo urbanistica
de Sao Luis deve ser de 360 m? e o decreto a reduz para 120 m?, por julgar suficiente para
qualquer érea inferior a 10.000 m? na cidade. Da mesma forma os itens testada frontal e
afastamento frontal s3o modificados pelo Decreto. Fato que torna evidente o beneficiamento

do decreto a proliferagcdo dos enclaves residéncias privados em Sao Luis.

IMAGEM DO CONDOMINIO

SITUACAO ENCONTRADA ZONAE APLICACAOQ NORMATIVA QUADRAS EGLEBAS

AREAS INFERIORES A 10.000

AREA DOLOTE = 200 m®
TESTADA DOLOTE: 10m
AFASTAMENTO FRONTAL=2m
AFASTAMENTODOS FUNDOS =15 m
AFASTAMENTOIATERAL=15m

ZR? -VINHAIS
AREA MINIMA DO LOTE = 360,00
TESTADA MINIMA DO LOTE= 12 m
RECUC FRONTAL=5m
AFASTAMENTO LATERAL = 1.5m
AFASTAMENTO DE FUNDOS = 1.5 m

AREA MINIMA DO LOTE= 120,00 m®
TESTADA MINIDO LOTE=8 i
RECUQFRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO. USO E OCUPACAD
DOLOTE

AREA DOLOTE = 200 m®
TESTADA DO LOTE: 10 m
AFASTAMENTO FRONTAL = Im
AFASTAMENTO DOS FUNDOS = 15 m
AFASTAMENTOIATERAL=15m

ZR2 -VINHAIS
AREA MINIMA DO LOTE = 360,00 m?
TESTADA MINIMA DO LOTE= 12 m
RECUO FRONTAL=5m
AFASTAMENTO LATERAL =1.5m
AFASTAMENTO DE FUNDOS = Lim

ARFAS INFERIORES A 10.000 w?
AREA MD¥IMA DO LOTE= 120,00 ®
TESTADA MINIDO LOTE=58m
RECUO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO. USO E OCUPACAQ
DO LOTE

Tabela 05— Relagdo entre 2 condominios estudados na ZR2 e o contexto legislativo
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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Figura 15 — Fachada do Condominio 35 — Avenida Boa Esperanca
Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 16 — Interior do Condominio 35 — Avenida Boa Esperancga
Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 17 — Fachada e Interior do Condominio 55
Fonte: Ricardo Cordeiro

Da mesma forma outros casos de enclaves residenciais urbanos respeitam apenas
ao referido decreto de Lei, como o caso dos condominios 38 e 22, representados na tabela 06,

ou Apéndice L, nas figuras 18, 19 e 20.

ZONAE APLICACAO NORMATIVA QUADRAS E GLEBAS
AREAS INFERIORES A 10.000 m*
AREA MINIMA DO LOTE= 120,00 m*
TESTADA MINIDO LOTE =8 m
RECUQ FRONTAL=2m

DAGEM DO CONDOMINIO SITUACAO ENCONTRADA

ZR6 - VILA FIALHO

ALERDOLOTE - 16045 AREA MINIMA DO LOTE = 450.00 m*

TESTADA DO LOTE: 8m

AFASTAMENTO FRONTAL=1m
AFASTAMENTODOS FUNDOS=1Sm
AFASTAMENTO LATERAL=0

TESTADA MINIMA DO LOTE=20m
RECUQ FRONTAL=5m
AFASTAMENTO LATERAL=15m
AFASTAMENTO DEFUNDOS =15m

AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS= DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAD
DOLOTE

AREA DOLOTE=150m*
TESTADA DO LOTE: 10m
AFASTAMENTO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO DOS FUNDOS = 15 m
AFASTAMENTO LATERAL=15m

_ ZR6 -BELAVISTA
AREA MINIMA DO LOTE = 450,00 m*
TESTADA MINIMA DOLOTE=20m
RECUC FRONTAL = 5 m
AFASTAMENTO LATERAL=15m
AFASTAMENTO DEFUNDOS=15m

AREAS INFERIORES A 10.000 w®
AREA MINDMA DO LOTE= 120,00 m®
TESTADA MINIDO LOTE=8m
RECUQ FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO
DOLOTE

Tabela 06— Relagdo entre 2 condominios estudados na ZR6 e o contexto legislativo
Fonte: José Ricardo Cordeiro




49

Figura 18— Fachada do Condominio 38
Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 19— Fachada do Condominio 22
Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 20 — Interior do Condominio 22 '
Fonte: Ricardo Cordeiro

Ratificando a informagdo apresentada no paragrafo anterior os condominios 26 e
27,06 e 14, 56 e 58, das zonas residenciais ZR7, ZR8 e ZR11 representam importancia dada
apenas ao cumprimento da lei especifica para condominios, conforme as tabelas 07, ou
Apéndice M, Tabela 08, ou Apéndice N, e tabela 09, ou Apéndice O e as figuras 23,24,25,26
e 27.



SITUACAQ ENCONTRADA ZONA E APLICACAO NORMATIVA QUADRASEGLEBAS
’:iR.EA.E-'E\TERIORES A 10000 w*
ZRT-VINHAISV AREA MINIMA DO LOTE= 120,00 m*

AREA DO LOTE = 160 m®
TESTADA DO LOTE: 8 m
AFASTAMENTO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO DOS FUNDOS = 15 m

AREAI\'EI\TE\.IIA D0 LOTE = 800,00 m*
TESTADA MINIMA DO LOTE=20m
RECUO FRONTAL=5m

TESTADA MINIDO LOTE=8m
RECUOQ FRONTAL=2m
AFASTAMENTO.LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LEL

AFASTAMENTOLATERAL=15m Aﬁiﬁfm 1:301 DD?WIE”JFJ il DE ZONEAMENTO, i
- ™ |PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO
DOLOTE
AREAS INFERIORES A 10.000 wo®
ZR7VINHAISV AREA MDNTMA DO LOTE= 120,00 of

AREA DO LOTE= 160 m*
TESTADA DO LOTE: 8 m
AFASTAMENTO FRONTAL = 2m
AFASTAMENTO DOS FUNDOS =1 5m
AFASTAMENTO LATERAL =0

AREA MINIMA DO LOTE = 800,00 o
TESTADA MINIMA DO LOTE=20m
FECTIO FRONTAL =5 m
AFASTAMENTO IATERAL=15m
AFASTAMENTO DEFUNDOS=15m

TESTADA MINIDO LOTE=8m
RECUQ FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPACAD

DOLOTE

Figura 21-Fachada do Co

N

= -4

ndominio 27

Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 22— Interior do Condominio 27

Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 23 — Fachada e Interior do Condominio 26

Fonte: Ricardo Cordeiro

Tabela 07— Relagdo entre 2 condominios estudados na ZR7 e o contexto legislativo.
Fonte: José Ricardo Cordeiro
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SITUACAQ ENCONTRADA

ZONAE APLICACAO NORMATIVA

QUADRAS E GLEBAS

AREA DO LOTE = 150 m®
TESTADA DOLOTE: Him
AFASTAMENTO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO DOS FUNDOS=15m
AFASTAMENTO LATERAL=15m

ZR3 - OLHO DAGUA
AREA MINDMA DO LOTE = 800,00
TESTADA MINIMA DO LOTE=20m
AFASTAMENTO FRONTAL =5m
AFASTAMENTO LATERAL =15 m
AFASTAMENTO DEFUNDOS =1.5m

ARFAS INFERIORES A 10.000 m*
AREA MDVIMA DO LOTE= 120,00 o
TESTADA MINIDO LOTE =8 m
RECUO FRONTAL =2 m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPACAQ
DOLOTE

AREA DO LOTE = 160 1®
TESTADA DO LOTE: 8m
AFASTAMENTO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO DOS FUNDOS= 20 m
AFASTAMENTO LATERAL =0

ZR3 - DLHO DACTUA
AREA MINIMA DO LOTE = 800,00 m®
TESTADA MINIMA DO LOTE=20m
AFASTAMENTO FRONTAL = §m
AFASTAMENTOLATERAL=15m
AFASTAMENTO DEFUNDOS=1.5m

'ARFAS INFERIORES A 10000 m*
AREA MINTMA DO LOTE= 120.00 o
TESTADA MINIDO LOTE =8 m
RECUO FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS= DEVEM OBEDECER A LEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO
DOLOTE

Fonte: José Ricardo Cordeiro

"

Figura 24 — Fachada e Interior do Condominio 06

Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 25 — Fachada do Condominio 14

sl

//y ,

Fonte: Ricardo Cordeiro

Tabela 08— Relagdo entre 2 condominios estudados na ZR8 e o contexto legislativo.

SITUACAO ENCONTRADA

ZONA E APLICACAO NORMATIVA

QUADRAS E GLEBAS

AREA DO LOTE= 200"
TESTADA DO LOTE: 10m
AFASTAMENTO FRONTAL =4m
AFASTAMENTO DOS FUNDOS=40m
AFASTAMENTO LATERAL = 1,5m

ZR11 - ANGELIM
AREA MINTMA DO LOTE = 1000.00 m®
TESTADA MINIMA DO LOTE =20 m
AFASTAMENTO FRONTAL =5 m
AFASTAMENTO TATERAL =15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS = 1 5m

_ GLEBAS DE 20000 & 30.000 w*
AREA MDNIMA DO LOTE= 200.00 o
TESTADA MINIDO LOTE = 10 m
RECUQ FRONTAL=4m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER A LHI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO
DO LOTE OU PODE COLAR EM
APENAS UMA DIVISA DO LOTE
COM NOMAYTMO 2 PAVIMENTOS

AREA DO LOTE = 160 w®
TESTADA DOLOTE: §m
AFASTAMENTO FRONTAL =2
AFPASTAMENTO DOS FUNDOS=2.0m
AFASTAMENTO LATERAL =1 5m

ZRI11 - ANGELIM
AREA MINIMA DO LOTE = 1000,00 m®
TESTADA MIMIMA DOLOTE = 20m
AFASTAMENTO FRONTAL =5 m
AFASTAMENTO TATERAL =15m
AFASTAMENTO DE FUNDOS = 1.5m

AREAS INFERIORES A 10.000 w°
AREA MINIMA DO LOTE= 120.00 o®
TESTADA MINIDO LOTE=8 m
RECUQ FRONTAL=2m
AFASTAMENTO LATERAL EDE
FUNDOS = DEVEM OBEDECER. A TEI
DE ZONEAMENTO,
PARCELAMENTO, USO E OCUPACAD
DO LOTE

Fonte: José Ricardo Cordeiro

Tabela 09— Relagéo entre 2 condominios estudados na ZR11e o contexto legislativo
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Figura 26 — Fachada do Condominio 56
Fonte: Ricardo Cordeiro

Figura 27 — Fachada do Condominio 58
Fonte: Ricardo Cordeiro

H4 uma percep¢do de como a lei especifica para os condominios fechados
beneficiou a propagagdo desses enclaves residenciais privados pela cidade, pois a legislagao
urbanistica de Sao Luis descreve outras normas que em nenhum dos casos citados foi
cumprida. E um grande equivoco a aprovacio de alguns itens do decreto como a defini¢io de
areas minimas para o lote que ndo condizem com a realidade a que sdo empregas, pois
permitem um maior adensamento de areas que ndo foram preparadas para tanto.

O Exemplo da Rua do Aririzal deixa mais claro esse entendimento, pois essa via
configurada como corredor secundario da cidade recebe o fluxo de veiculos dos bairros da
Cohama e do Turt, mas sua caracetristica de corredor secundario foi afetada pela utilizacao
de logradouros privados que foram transformados em condominios fechados. Dessa forma o
fluxo nessa via que recebeu um grande aumento ¢ ndo para de crescer, ja demonstra nao
suportar tantas transformacdes.

Foi verificada na cidade a formagdo de varias “massas indissoliveis de enclaves

residenciais”, ou seja, os condominios vao se proliferando uns do lado dos outros que formam



53

uma grande barreira a circulagdo urbana. A legislacdo trata da é4rea interna do condominio,
mas nao faz a relacdo com a transformagdo dos logradouros vizinhos também em outros

condominios fechados.
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9, CONSIDERACOES FINAIS

A investiga¢do de condominios horizontais fechados na cidade de Sao Luis levou
a percepcao das interferéncias proporcionadas ao ambiente urbano e¢ a compreensdao da
dindmica econdmica a que sdo submetidos. Interferéncias essas que geram impactos a
paisagem urbana, determinam as altera¢des ¢ novas formas de relacionamento dos elementos
da forma urbana e sdo reflexo da flexibilidade das disposi¢oes legais.

Os enclaves residenciais privados alteram as caracteristicas do cendrio de
vizinhan¢a do meio ao qual estdo inseridos. O adensamento habitacional gera uma demanda
por servicos e infra-estrutura que ndo foram atendidas. Varios equipamentos publicos como
escolas, hospitais ndo corresponderam a ao crescimento populacional, a permeabilidade do
solo esta sendo drasticamente diminuida, o trafego ndo condiz com a insuficiéncia do suporte
viario, o deslocamento prejudicado de pedestres e a demanda por transporte publico de
qualidade sao fatos atestam a necessidade de se repensar a forma da cidade.

Novas relagdes entre ruas, quadras, lotes, edificios, espacos de uso sdo
estabelecidas no interior dos condominios, € 0 mais grave ¢ a ignorancia dada aos espagos
externos. A cidade perde em integragao, os ambientes de grande convivio social, como pragas
e parques, passam a ser privatizados e negados aos demais habitantes.

A atratividade das areas onde se proliferam os condominios fechados, expulsa os
usos ¢ as familias que mantém a diversidade do local, tornando a regido cada vez mais
monotona e com familias cada vez menores. O local vai perdendo os usos com predominancia
em hordrios distintos do dia e ganha freqlientadores que mantém usos em horarios parecidos.

A legislagdao permite grandes arranjos ou atitudes que ndo condizem com as reais
necessidades de varios pontos da cidade. Nao ¢ apenas através da compreensdo de manchas
sobre o solo urbano ou zoneamento conservador que se identificam as caréncias da sociedade,
nem através da pressdo do mercado imobilidrio que se atinge um modelo de expansdo
adequado.

As areas atingidas pela proliferacao de enclaves residenciais privados precisam de
forcas que realizem a retroalimentagcdo da diversidade urbana e restrinjam os novos casos.
Uma delas ¢ a insercdo na lei especifica de zoneamento que compreenda a realidade de cada
setor, utilize instrumentos que facilitem a diversidade e que sempre esteja sendo atualizada,
pois a sociedade sempre estara em transformacao.

Outra forca na producdo da diversidade ¢ a utilizacdo de logradouros pelo poder

publico para implantagdo de equipamentos a sociedade, como bibliotecas, hospitais, mesmo
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que o valor do metro quadrado seja alto, pois a necessidade pela heterogeneidade urbana deve
prevalecer.

A cidade de Sdo Luis necessita equilibrar o atrativo das areas onde o aumento
populacional se acentuou nos ultimos anos ¢ deve preparar as novas areas que serao os futuros
pontos de atracdo. Os novos condominios criados deverdo permitir a expansao € comunicagao
viaria mais eficiente, mais eles s6 deverdo ser autorizados apos todo um estudo de expansio
da regido.

Evidenciou-se a deficiéncia de critérios de planejamento associados aos critérios
de desenho da cidade. A efic4cia na criagdo de uma boa forma para a cidade deve integrar o
trabalho de arquitetos, da sociedade civil, construtores e incorporadores, agentes politicos,
legisladores para que se possa fiscalizar e entender as transformagdes fisicas e socias

presentes no meio urbano.
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