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RESUMO

Este trabalho se propde a investigar como a criagao de enclaves residenciais
privados modifica as relagdes de bairro na percep¢ao dos moradores bairro-condominio e
condominio-bairro, no caso Planalto Vinhais I e II.

Assim primeiramente hd um estudo sobre os conceitos que envolvem o tema
da pesquisa, a fim de compreender porque os condominios horizontais fechados se tornaram
opgdes de moradia tao atrativas, mas do ponto de vista s6cio-urbano um enclave. Desse modo
¢ elaborado um panorama geral sobre “condominios horizontais fechados” em Sao Luis,
através da contextualizagdao historica desses na cidade e de uma andlise da area de maior
incidéncia e da legislagdo pertinente a esses enclaves privados. Por conseguinte para
aprofundar o trabalho, ¢ feito um estudo de caso nos bairros Planalto Vinhais I e II, sendo
feita uma leitura dos bairros, € também o histérico do surgimento dos “condominios
horizontais” neles. Completando a investigacdo com a andlise dos dados resultantes da
pesquisa feita para conhecer as relagdes de bairro desenvolvidas pelos moradores de bairro e

moradores de condominio e quais transformagdes elas sofreram.

Palavra-chave: Relagdes de bairro, Enclaves privados, Auto-segregacdo, Fragmentacdo social.



ABSTRACT

The proposal of this paper is investigating how the private residential
enclave constructions have modified inhabitants’ point of view about condominium and
neighborhood and vice versa in Planalto Vinhais I and II.

Thus, firstly there is a study about the concepts which involve the survey
theme in order to understand why closed horizontal properties have become an attractive
living option and also an enclave according to social-urban point of view. Moreover, a general
view is built up about “closed horizontal properties” in Sao Luis through its historical
contextualization and an analysis in the area of great incidence and appropriate legislation to
these private enclaves. In addition, a study is done about the case in Planalto Vinhais I and II
in order to evaluate neighborhoods and also the historical sprouting “horizontal properties”
there. As a result, there are an investigation and an analysis about survey data in order to
know better what is the real relation developed by inhabitants from condominium and from

neighborhood as well and what they have changed.

Keywords: Neighborhood relations, Gated communities, Segregation itself, Social break.
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1 INTRODUCAO

Nos ultimos anos, fez-se notorio o crescimento vertiginoso de condominios
horizontais fechados no espago intra-urbano de Sao Luis, assim como nas grandes cidades do
Brasil. Esse fenomeno ¢ reflexo do crescente nimero de casos de violéncia que vém
acontecendo nos centros urbanos. Esse aumento da criminalidade, somado ao excessivo uso
de veiculos automotivos que degradam os ambientes de coletividade, “empurram os cidadaos
para tras de grades e paredes e trancas e sistemas cada vez mais sofisticados de alarme e
supervisao, isolando-os do espaco de uso coletivo, separando e isolando os cidadaos entre si.”
(CAMPOS FILHO, 2003: 24).

A auto-exclusdo da vida coletiva do bairro ¢ cada vez maior ndo apenas pelo
clima de inseguranga, mas também pela falta de uma infra-estrutura adequada, que atenda as
necessidades dos espagos publicos, para que esses possam oferecer uma melhor qualidade de
vida a populacdo que vive em seu entorno. No entanto, esta caréncia foi percebida pelos
construtores que langam no mercado imobilidrio empreendimentos que oferecem conforto,
seguranga, tranqiiilidade e lazer, atraindo uma populagdo insegura e carente de ambientes de
convivéncia. Além de conferir a sensacao de status. (CALDEIRA, 2000).

Esses enclaves privados, porém, vém transformando o espago socio-urbano,
dissolvendo as relagdes de bairro, fazendo com que os atores principais, os moradores,
passem a ser coadjuvantes de sua propria historia. Diminuindo o convivio com a diversidade,
criando espagos segregados e estimulando a fragmentacao social, visto que em um mesmo
espago vivem diferentes grupos sociais, no entanto separados por barreiras fisicas, como os
altos muros e os sofisticados sistemas de seguranca. (CALDEIRA, 2000: 211-259).

Dessa forma, este trabalho se propde a compreender como a inclusdo de
enclaves residenciais privados nos bairros abertos, transforma as praticas de relacdes sociais
de bairro, na percep¢do dos moradores bairro-condominio e condominio-bairro, no caso dos
bairros Planalto Vinhais I e II.

Assim a metodologia utilizada para desenvolver essa pesquisa, foi a
observacao in loco das caracteristicas dos bairros, suas atividades urbanas, seus usos e
ocupacoes, através da observacdo sistematica, da analise morfoldgica dos tecidos urbanos e
do registro fotografico. Para fundamentar as questdes implicadas foi feito um estudo

bibliografico dos conceitos centrais que abrangem o tema da pesquisa. Também foram
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aplicados questionarios com moradores de bairro e de condominio para conhecer as relagdes

que esses desenvolvem. Analisando as respostas e formulando proposicdes a partir delas.

2. ENCLAVES PRIVADOS: Auto-segregacio e relacoes de bairro

Ao tentar compreender como a inclusdo de enclaves residenciais privados
nos bairros abertos, transforma as praticas de relagdes de bairro, é necessario que se tenha um
embasamento teorico sobre 0os conceitos que submergem o tema.

Dessa forma, ao estudar relagdes de bairro ¢ importante saber o que
constitui essas, de que forma elas acontecem e quais seus agentes, para isso utilizo o seguinte

texto:

Enquanto varro os papéis de bala, observo os outros rituais matinais: o Sr. Halpert
soltando o carrinho de méo da lavanderia de seu lugar, a porta do depdsito, o genro
de Joe Cornacchia empilhando caixotes vazios fora da confeitaria, o barbeiro
colocando na calgada sua cadeira dobravel, o Sr. Goldstein arrumando os rolos de
arame, o que indica que a loja de ferragens esta aberta (...). Ao mesmo tempo
surgem varias mulheres com vestidos caseiros e, quando cruzam uma com as outras,
param para uma conversa rapida cheias de risadas ou de indignacdo solidaria, parece
que nunca um meio-termo. Est4 na hora de eu também me apressar para o trabalho,
e troco um cumprimento ritual com o Sr. Lofaro, o quitandeiro (...). Acenamos; nos
dois olhamos rapido para baixo e para cima da rua, dai nos entreolhamos de novo e
sorrimos. Temos feito isso inimeras manhds durante mais de dez anos, e sabemos o
que significa: esta tudo em ordem (...). Os carrinhos de bebé saem a rua, ¢ grupos de
todo tipo, de criangas com bonecas as adolescentes com li¢do de casa reinem-se na
porta de casa (...). Chegou a hora dos patins e das pernas de pau e dos triciclos, das
brincadeiras ao pé da escada com tampinhas de garrafa e caubdis de plastico; ¢ a
hora dos pacotes e dos embrulhos, do ziguezaguear da farmacia para abanca de
frutas e para o acougue ; (...) é a hora em que vai passar todo o mundo que a gente
conhece da vizinhang¢a da Rua Hudson. (JACOBS, 2000: 53-55).

Percebe-se, contudo, que as relagdes de bairro sdo a interacdo entre os
agentes sociais, moradores e visitantes, que nele atuam e as atividades que nele acontecem
como a locomo¢ao, a moradia, o trabalho, o lazer, o comércio local entre outros. Um bairro
“defini-se através do vivido e do agir social, consolidando-se a partir da sua historia.”
(GONCALVES, 1988: 30). E sdo essas praticas sociais, essas relacoes de troca e
interatividade, desenvolvidas dentro do espago urbano que caracterizam a Urbe. No entanto as

relagdes de bairro estdo sendo dissolvidas quando essas se perdem,
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De cidadédos, enriquecidos culturalmente com os contatos humanos variados,
diversificados e até certo ponto imprevisiveis que a cidade propicia que € a esséncia
do conceito de ‘urbanidade’, vdo passando a simples individuos, perdendo sua
humanidade [...]. (CAMPOS FILHO, 2003:24).
O espaco urbano também esta sendo transformado. Tal fenomeno se deve
.. . . . . . , .~
gracas a inclusdo cada vez maior de enclaves privados, ou ‘enclaves fortificados’, que sdo sdo
espagos reservados, com residéncias destinadas a classe média e alta, monitorados por sistema
de seguranga, com acesso restrito e fechados com muros e grades, utilizando generosas areas
do solo urbano: “condominios horizontais fechados”. A sua justificativa “¢ o medo do crime
violento. Esses novos espacos atraem aqueles que estdo abandonando a esfera publica
tradicional das ruas para os pobres, os ‘marginalizados’ e os sem teto.” (CALDEIRA,
2000:211). Essa assertiva s6 vem refletir atmosfera de inseguranga em que vivem as pessoas
na cidade e a falta de uma infra-estrutura basica destinada ao bem estar da populagdo.
Ressalta-se que a seguranca e infra-estrutura deveriam ser oferecida tanto pelos gestores
publicos quanto pela a iniciativa privada.
A criminalidade aliada a inseguranga e descaso com o bem-estar social nao
¢ um problema exclusivamente das metropoles brasileiras. Na cidade de Nova York, por
exemplo, com as guerras entre gangues, os enclaves também sdo inseridos no espago urbano,

a fim de buscar seguranga e homogeneidade. Assim,

[...] os projetos de reurbanizacdo das cidades: residéncias de renda média e alta que
ocupam grande extensdo do solo urbano, varios quarteirdes antigos, com terrenos e
ruas proprias para atender a essas ‘ilhas urbanas’, ‘cidades dentro da cidade’ e esse
‘novo conceito de vida urbana’, como dizem os anuncios sobre eles. Aqui ,a pratica
também ¢ demarcar o Territorio ¢ deixar de fora das cercas as outras gangues.
[JACOBS, 2000: 491].

No Brasil, um exemplo desses enclaves pode ser observado na cidade de

Campo Grande, no Mato Grosso do Sul, como mostra a Figura 01.
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Figura 01 — Exemplo de enclaves em Campo Grande

Fonte: Disponivel em <http://urbanidades.arq.br/imagens/2007/Condomnios
fechados FC3C/CampoGrandeCondominios2007 07 1701.jpg>

Observam-se qudo grandes sdo os espacos ocupados por esses condominios,
o que dificulta a mobilidade, j4 que torna os percursos longos e desprotegidos. A
acessibilidade no sistema vidrio da cidade fica comprometida, ao for¢ar a contorna-los
usufruindo de uma paisagem cansativa de extensos muros € cercas, 0s quais caracterizam
esses, lhes conferindo a impressdo de serem espagos seguros.

Como o principal atrativo dos “condominios fechados” ¢ a sensag¢do de que
neles se vive mais seguro, isso fez com que o mercado de seguranca crescesse € se
desenvolvesse. H4 inumeros produtos oferecidos, como cercas elétricas, cameras, sensores,
guaritas blindadas, interfones, monitoramentos 24h, e diversos outros. Esse aparato de
seguranga ¢ consumido pelos empreendimentos dos condominios. Dada a grande demanda
pela pseudo-seguranca, novas tecnologias sdo lancadas frequentemente, utilizando-se até da
genética, como a leitura da iris, digital, comando de voz, tudo para ficarem mais eficazes e
dificeis de serem dribladas e se tornarem cada vez mais seguras.

A busca por seguranga ratifica um antigo problema: a segregacdo socio-
espacial, a exemplo disso estd a auto-segregacdo, uma “tentativa por parte de segmentos
restritos das populacdes urbanas de resolver diretamente o problema que as aflige, deixando o
problema ‘urbano’ para os ‘outros’ fora dos muros e criando assim, novas concepgdes acerca
dos espacos compartilhados.” (MOURA: 01).

Corréa (2003) e Sogame (2001) tratam da auto-segregacao da populagdo

rica como sendo voluntaria, haja vista que estas se recolhem em espacgos exclusivos de
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moradia e lazer e segrega a populacdo menos abastada. Subjuga-se, portanto, os grupos menos
favorecidos por ndo possuirem poder aquisitivo para adentrar os muros ‘“seguros” dos
condominios.

A partir dessas analises, observa-se que a op¢ao de morar em “condominios
fechados” ¢ um modelo de auto-segregacgdo, a partir do momento em que se escolhe morar em
espacos exclusivos voltado para classe média e alta, a fim de se proteger da violéncia e onde
se vive entre iguais, se isolando da classe menos favorecida, deixando essa ultima sem a
opcao de escolherem se querem ou ndo viver isoladas das outras classes sociais.

Para Souza (2008: 73), “a auto-segregacdo é uma solugdo escapista.
Representa uma fuga e ndo um enfrentamento, muito menos um enfrentamento construtivo.
Como tal, ndo passa de uma pseudo-solu¢do.” Visto que os “condominios fechados” tentam
resolver a questdo do medo da criminalidade que preocupa a populacdo mais abastada
vendendo a imagem de seguranga, porém fora desses enclaves nada ¢ feito para melhorar ou
diminuir os fatores que geram a violéncia e ainda passam a ser mais nutridos com essa
segregacao. “Pior: no longo prazo, colaboram para deteriorar a qualidade de vida, a civilidade
e as condigdes de exercicio da propria cidadania na cidade, sob determinados aspectos.”
(SOUZA, 2008: 73),

Assim, entre outros efeitos da auto-segregacdo estdo a depreciacdo dos
espagos publicos, a ineficiéncia dos equipamentos e servigos voltados para o povo, a falta de
interagdo entre moradores, a transformagdo da paisagem, ruas isoladas e desprotegidas. Chega
a ser conflitante um espago que tem por objetivo proporcionar seguranga gerar inseguranca.

Portanto,
De um lado, os condominios fechados aparecem como uma opgdo segura, carregada
de conforto ¢ privacidade como um local proximo do “paraiso urbano” com
qualidade de vida e um ambiente onde criangas ¢ jovens podem desenvolver-se em
liberdade. De outro lado, a cidade seria o local permeado pela inseguranga, com
auséncia de privacidade e tranqiiilidade. (SILVA, 2003:20).
Outra questao percebida ¢ que morar em condominios confere a sensacao de
Status, o que também estimula a auto-segregagdo das classes altas e médias do restante da
cidade, fazendo com que o convivio e as possiveis aliangas entre as diferentes classes sociais
se extinguam, fomentando a fragmentagdo social. Segundo Caldeira (2000: 211-259), essas
“transformacdes recentes estdo gerando espagos nos quais os diferentes grupos sociais estdo

muita das vezes proximos, mas separados por muros e tecnologias de seguranga, ¢ tendem a

ndo circular ou interagir em areas comuns.” Ou ainda “utilizam servigos e equipamentos
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urbanos, de modo seletivo no tempo e no espago: ¢ o usufruto sem compromisso com a vida
citadina.” (FREY; DUARTE, 2006: 110).

Todas essas implicagdes, entre outras serdo expostas e analisadas dentro de
um contexto real, ao ser elaborado um panorama geral sobre os “condominios horizontais
fechados” em Sao Luis. Salienta-se que a proliferagdo desses enclaves privados ja comeca a

ocasionar algumas transformacgdes no sitio urbano da cidade.

3. ENCLAVES PRIVADOS EM SAO LUIS

3.1. Contexto historico

Os “condominios horizontais fechados” surgem em Sao Luis, no final dos
anos 70, com a moderniza¢do da cidade trazendo uma nova configura¢do para o espago
urbano e um ‘novo estilo de vida’, mas também vem reafirmar um antigo problema da

sociedade, a fragmentacao social.

Configurado o novo padréo urbano, ndo ocorrerm mudangas qualitativas, mas sim
aprofundamento das tendéncias de fragmentacdo espacial, segregacdo social e
degradagdo ambiental. Na regido correspondente a “cidade do mercado”, vale
assinalar o surgimento entre n6s — 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 ndo se
rendem a praticidade dos apartamentos, o agrupamento de unidades unifamiliares
que dividem os gastos com seguranc¢a, lazer ¢ manutenc¢do, ¢ 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 préprio poder municipal de controle e fiscalizagcdo urbana desta nova
tipologia, a “cidade amuralhada” do século XXI. (BURNETT, 2006: 14)

Um dos primeiros exemplos na cidade ludovicense foi o Condominio
Jardim dos Farao6s, projetado pelo arquiteto Valfrido Augusto Batista Braga e construido pela
Maranguape Construcdes Ltda, no ano de 1979. Localizado na Av. dos Holandeses, no bairro
do Olho d’agua, proximo a praia, o condominio possui 15 casas, area de lazer, espacos verdes,

guarita e esta cercado por muros e sistemas de seguranca.( Figura 02) Esse que causou grande
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estranheza a priori devido a tipologia de suas casas apresentarem uma arquitetura diferenciada

e modernista, com telhado triangular. (Figura 03)

Figura 02 — Vista aérea do Condominio Jardim dos Farads

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do le Earth

5y ol F ks 3/

Figura 03 — Casa do Condominio Jardim dos Farads

Fonte: Disponivel em < http://www.permutalivre.com.br/30812/linda-casa-em-condominio-
um-paraiso-no-maranhao-maranhao.html>

Com o crescimento acelerado da cidade, o aumento dos indices de
criminalidade e a negagdo aos espacos limitados dos apartamentos, o conceito de
“condominio horizontal fechado” em Sdo Luis foi se disseminando e consolidando-se. Essa

expansdo visa a fuga da violéncia urbana e uma melhor qualidade de vida; os individuos e as
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familias de classe média e alta encontram nesses espagos, moradias que oferecem seguranga e
espagos de lazer, e a oportunidade de viverem em tranquilidade com conforto e privacidade.

Com o aumento da demanda e uma maior exigéncia nos padroes de
qualidade, os incorporadores langam no mercado imobiliario, empreendimentos cada vez mais
qualitativos no ambito do lazer e da preservagdo ambiental, trazendo novas tendéncias como o
‘condominios-resort’” € o ‘eco-condominio’. Desse modo temos como exemplos: o
Condominio Golden Green Residence, localizado na rua Arlindo Menezes proximo ao
Colégio Pitagoras, e o Condominio Interlagos, localizado na Avenida Mério Andreazza,
ambos construidos pela mesma construtora, a LN Construgdes.( ver Anexos)

Essas novas tendéncias sao maneiras de atrair ainda mais as pessoas para
dentro desses enclaves privados, que a passos rapidos nos ultimos anos vem ocasionando
mudangas no espago intra-urbano da capital maranhense e provocando um adensamento em

algumas areas concentradas da mesma.

3.2. Panorama geral

Fazendo uma anélise geral da situag¢do dos “condominios horizontais
fechados” na drea de maior incidéncia em Sao Luis, ¢ impressionante a quantidade ja
existente desses enclaves privados na cidade, concentrados apenas em uma area, no sentido da
expansao da cidade, em bairros de classe média e alta, dentro das zonas residenciais, ZR-1,
ZR-2,7ZR-6, ZR-7, ZR-8 e ZR-11. Entretanto hé alguns desses enclaves fechados instalados
em areas, que antes eram espacos vazios proximo a areas ja consolidadas, como pode ser

observado na Figura 04.
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Figura 04 — Mapa da concentragdo dos enclaves privados em Sao Luis.

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do programa Google Earth

Analisando a imagem percebe-se que a maior concentragdo de
“condominios horizontais fechados” esta entre as Avenidas Daniel de La touche e Av. Sao
Luis Rei de Franga, principalmente ao longo das vias secundérias, Avenidas Aririzal e Av.
Mario Andreazza, que interligam ambas citadas primeiro.

Essa facilidade de acesso e o fato do setor possuir grandes glebas atraiu o
mercado imobiliario dos condominios, provocando em curto espaco de tempo um
adensamento na area, mudangas na infra-estrutura dos bairros ¢ no comércio local, e uma
devastacdo ambiental, que ndo estavam previstas em planejamento, como foi observado
durante a pesquisa in loco.

Observa-se também que ndo ha um limite quanto aos tamanhos usados no
espago do solo urbano, e nem quanto ao nimero unidades habitacionais que podem ser
construidas, variando de pequenos a grandes lotes. Nao hd, portanto, um controle da
densidade populacional na area. Suas formas nem sempre muito regulares chegam a confundir

onde comeca um e termina outro. (Figura 05). Nao ha um espago limite entre eles, muita das
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vezes eles estdo um ao lado do outro, configurando uma paisagem continua e prolongada de

muros com cercas elétricas e guaritas. (Figura 06)

Figura 05 — Exemplo das formas irregulares dos “condominios fechados”

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do programa Google Earth

— =

Figura 06—-Exemplo da iplaagéo seqiienciada dos “condominios fechados”

Fonte: Autor
E necessario que se faga e aplique uma legislacio que estabeleca regras
urbanisticas voltadas para a normatizagdo e aprovagao desses enclaves residenciais fechados,
a partir do contexto atual.

3.3. Legisla¢ao

Em Sao Luis, ndo existe uma legislacdo contundente e especifica voltada

para a regulamentagdo dos “condominios horizontais fechados”. Atualmente o que existe ¢ o
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Decreto N° 28.486, de 13 de outubro de 2005, que regulamenta o § 2° do Art. 173, da Lei
municipal N° 3.253/92, e dispoe:

Art. 1°. Para efeito de analise e aprovacao de projetos, considera-se Condominio por
Unidade Auténoma de Casas aquele descrito no § 2° do Art. 173, da Lei de
Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo Urbano (Lei N° 3.253, de 29de
dezembro de1992).

Logo, Art. 173 da Lei N° 3.253/92,

§ 2° - Para efeitos desta Lei, considera-se forma de parcelamento do solo a
institui¢do 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).

Logo, Art. 8° da Lei Federal N° 4.591/64,

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

a) em relagdo as unidades autdnomas que se 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,
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 edificag¢do, aquela
que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva, correspondente as
unidades do edificio, e ainda a fracdo 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;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as
vias ou para as unidades entre si.

Assim, percebe-se que o embasamento para os “condominios fechados”,
esta em Lei Federal no Art. 8° da Lei dos Condominios e Incorporagdes. Porém, essa ¢ uma
lei fragil, sem uma boa sustentacdo juridica para a modalidade de parcelamento do solo
urbano, pois estd “dissociada de qualquer tipo de exigéncia urbanistica ou ambiental”.
(ARAUJO, 2004: 04). Além de estar desatualizada das necessidades do contexto urbano nos
dias de hoje, quando temos um cenario onde ¢ cada vez maior o nimero desses enclaves
privados na cidade,se instalando de forma desordenada e sem uma preocupagdo ambiental e

com o meio onde esta sendo inserido.



25

No entanto, o Decreto N° 28.486/05, tenta estabelecer algumas regras
urbanisticas a fim de disciplinar os “condominios fechados”, exigindo deles uma preocupagao
ambiental, regulamentando-os e adequando-os aos indices urbanisticos permitidos em cada
zona e conferindo-lhes toda a responsabilidade da infra-estrutura dos mesmos, como se pode

aferir nos artigos abaixo:

Art. 9°. Sdo requisitos urbanisticos para a analise e aprovagdo dos Condominios por
Unidades Auténomas de Casas de qualquer dimensdo ¢ qualquer numero 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 cinqiienta
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 ¢ 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
implantagcdo 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

prevengdo de incéndios e paisagismo.
A maior deficiéncia encontrada hoje na legislagdo urbanistica de
condominios em S3o Luis esta na aplicabilidade da lei com rigor e puni¢do aos que nio a
cumprem. S3o facilmente encontrados projetos que a desrespeitam e infringem os indices
urbanisticos admitidos na Zona - ou por negligéncia dos 6rgdos designados a fazer as
fiscalizagdes, ou das incorporadoras responsaveis pelo empreendimento, ou dos profissionais

que desenvolvem os projetos, ou mesmo pelos proprios moradores, como observamos nas

Figuras 07 e 08.
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Figura 07 e Figura 08 — Exemplo de desrespeito a legislagdo urbanistica

Fonte: Autor

Hé esperanga de que os entraves para a aplicabilidade da lei do condominio
urbanistico sejam eliminados. H4 um projeto de lei para substituir a Lei Federal N° 6.766/79,
sendo que essa ultima “ndo considera como parcelamento do solo urbano qualquer
empreendimento submetido ao regime condominal” (ARAUJO, 2004:03). Mas o Projeto de
let N° 3.057, além da regulamentar a nomenclatura de “condominio fechado” para

condominio urbanistico, como define o Art. 3°, dispde que:

XII — condominio urbanistico: a divisdo de imodvel em unidades autonomas
destinadas a edifica¢do, as quais correspondem fracdes ideais das areas de uso
comum dos condominos, sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e
vedada a de logradouros publicos internamente ao perimetro do condominio;

A referida lei ainda prevé o condominio urbanistico como mais uma
modalidade de parcelamento do solo, junto com loteamento e desmembramento com se pode

conferir no Art.11,

Art. 11. O percentual de areas destinadas a uso publico nos loteamentos,
condominios urbanisticos € desmembramentos, excluido o sistema viario, deve ser
de, no minimo, 15% (quinze por cento), observada a proporcionalidade prevista no
inciso II do art. 10.

§ 1° As areas destinadas a uso publico em condominios urbanisticos devem estar
situadas fora do perimetro fechado e podem, a critério da autoridade licenciadora,
situar-se em outro local dentro do perimetro urbano.

§ 2° Ficam dispensados da reserva de percentual de areas destinadas a uso publico:

I — o parcelamento de pequeno porte, desde que o imodvel ndo tenha sido,
anteriormente, objeto de empreendimento beneficiado com a mesma dispensa;

IT — o parcelamento implantado em terreno objeto de parcelamento anterior, em que
ja tenha sido efetuada esta reserva.

§ 3° Nos desmembramentos, a reserva do percentual de que trata o caput apenas
pode ser exigida para a implantagdo de equipamentos comunitarios que ndo
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configurem logradouro publico e serd definida pela licenca integrada do
empreendimento.

§ 4° No caso de Municipios com gestdo plena, lei municipal pode diminuir a
exigéncia de reserva de areas destinadas a uso publico de que trata o caput, para
parcelamentos implantados em ZEIS, em cuja vizinhanga ja existam equipamentos
publicos necessarios para atender a nova demanda.

O Projeto de Lei N° 3.057 traz ainda algumas questdes muito importantes
para que os condominios urbanisticos se instalem e fagam uso do solo urbano de forma mais
equilibrada e organizada, respeitando o meio ambiente em que se insere: a definicdo de
maxima extensdo territorial a ser ocupada, a obrigatoriedade de se aplicar o Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) para aprovagdo dos mesmos, uma previsdo da fixagdo por lei

municipal das areas nas quais serdo permitidas a implantagao deles, a distdncia minima entre

eles, e a preocupagdo ambiental.

Art. 12. Respeitadas as disposicdes desta Lei, cabe ao plano diretor ou a outra lei
municipal definir, para cada zona em que se divida a area urbana do Municipio:

I — os usos permitidos e os pardmetros urbanisticos de parcelamento e ocupagido do
solo;

IT — as modalidades de parcelamento admissiveis;

IIT — diretrizes para a articulacdo do parcelamento do solo com o desenho urbano;
IV — o sistema de areas verdes.

§ 1° Observado o disposto no caput deste artigo ¢ no § 3° do art. 10, cabe a
legislagdo municipal determinar, em relacdo a implantagdo de condominios

urbanisticos:

I — os locais da area urbana onde sdao admitidos condominios urbanisticos,
respeitadas, se houver, as restrigdes estabelecidas pelo plano diretor;

II — a dimensdo méaxima do empreendimento ou de conjunto de empreendimentos
contiguos;

IIT — os parametros relativos a contigiiidade entre empreendimentos;

IV — as formas admissiveis de fechamento do perimetro;

V — a necessidade ou ndo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV);

VI — critérios e responsabilidades em relagdo a manuten¢do da infra-estrutura
basica e complementar, respeitados os limites da competéncia municipal;

VII — outros requisitos julgados necessarios para assegurar a integragdo com o
sistema vidrio existente ou projetado, a mobilidade urbana ¢ o acesso as praias e

demais bens de uso comum do povo.

§ 2° Inexistindo a legislagdo prevista no § 1°, fica vedada a concessdo de licenca
para a implantagdo de condominios urbanisticos.
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Com todas essas implicagdes elencadas, nota-se que Sdo Luis tem sofrido
um crescimento acelerado no setor imobilidrio, que usa e ocupa o solo urbano de forma
desordenada, sem que tenha havido um planejamento e uma preparagdo para receber todos
esses empreendimentos. Dessa forma, as questdes colocadas nesse capitulo serdo estudadas e
apontadas com maior aprofundamento no caso Planalto Vinhais I e II, que s3o bairros

relativamente novos, € ja possuem em seus contornos sete condominios horizontais fechados.

4. OS BAIRROS PLANALTO VINHAIS 1 E IT

4.1. Leitura dos bairros

Com uma localizagdo privilegiada, proximo a praia e ao centro, os bairros
Planalto Vinhais I e II estdo situados entre os bairros Cohafuma, o Vinhais, a Cohama, o
Cohaserma e o Alto do Calhau (Figura 09), e possuidor de 6tima acessibilidade, acabou
tornando-se de grande importadncia para o sistema vidrio, motivo pelo qual favoreceu o
desenvolvimento do comércio nas principais ruas de acesso dos bairros. No entanto, seu uso
predominante ¢ o residencial, com ocupagdes de alto e médio padrdo, ainda possui espagos
livres com cobertura vegetal significativa.

Suas principais vias dos bairros sdo a Rua Sessenta e quatro (Rua do
Arame), a Rua Um, Rua Dez e a Rua Um (Travessa do Arame). Utilizadas na rota da linha de
onibus que abastece os bairros, sdo acompanhadas de alguns pontos de referéncia, como a
drogaria Vinhais, loja Djanira, o cemitério Parque da Saudade, a padaria Buona Massa, o bar
Nosso Canto, o ponto final dos 6nibus da linha Vinhais, o supermercado O Barateiro e o
depdsito de material de construgao Canaa.

Os bairros possuem uma densidade habitacional variando entre 0 a 10
hab/ha, sendo que no Planalto Vinhais I ¢ menor que no Planalto Vinhais II. Para atender as
necessidades basicas dessa populacdo, os bairros sao munidos de rede de dgua e esgoto, rede
elétrica, coleta de lixo, linha de transporte coletivo, escola publica e particular, pelo comércio

local e dos bairros adjacentes.
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| LECENDA

] PLANALTO VINHAIST
PLANALTO VINHAIS I

[ AVINIDAS PRINCIPALS

|| VIAS DE ACESSO A0S BAIRRDS

[l PRINCIPAIS V145 DOS BAIRROS

Figura 09 — Mapa de localizag¢do dos bairros e suas vias de acesso

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do programa Google Earth

As atividades urbanas desenvolvidas pela comunidade dos bairros Planalto
Vinhais I e II sdo: a reza do ter¢o, senhoras se retinem toda semana na casa de algum morador
do bairro e rezam juntas o ter¢o; a missa que acontece todo primeiro domingo do més em uma
das pracas do bairro ou na casa da senhora que organiza a reunido, existe até uma proposta
para construirem uma igreja no bairro, espera-se pela liberacdo do terreno por parte da
Prefeitura; a festa de Sdo Jodo que acontece na Rua 02 do Planalto Vinhais I durante um dos
dias de festejos juninos, um morador traz uma atragdo e os outros moradores contribuem com
comida e bebida; o bar Nosso Canto lugar de encontro e lazer nos finais de semana, que
oferece no dia de seu aniversario uma festa com direito a shows e fechar a rua; o trailer
lanchonete Cachorrao Carioca que reiine jovens e familias para um lanche durante todos os
dias da semana; o play-gound e o campinho de futebol feito pelos proprios moradores que

funciona sempre aos finais de semana.
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14/10/2008

Figura 10 — Campinho de futebol e Play-ground espontaneo
Fonte: Autor

As pracas dos bairros ndo tém funcionado muito como local de encontro,
pois as ruas dos mesmos, se encontram mal cuidadas e sem atrativos, além da questdo da
inseguranga que acomete os moradores dos bairros, apesar da existéncia de guaritas com
vigias e a ronda feita pela a Patrulha do Bairro, policia destinada a seguranga dos bairros, nas
ruas da drea em analise.

A razdo pela qual ¢ interessante estudar os Planaltos Vinhais I e II, ¢ porque
sdo bairros peculiares por serem novos e apresentarem junto aos seus entornos formas
variadas de uso e ocupacdo do solo, dispondo de 07 “condominios horizontais” , a mais nova
tipologia de moradia inserida no bairro; 02 “condominios verticais”; 01 cemitério; 05
quitinetes € uma ocupagdo espontanea, que possui um tragado irregular caracteristico dessa,
existindo antes da criagdo dos bairros. Além do seu proprio loteamento, que esta disposto em
uma malha regular, com ruas cruzadas em angulos retos, construido pela Badius Engenharia,
atual Meta Participagdes, datado dos anos 90. (Figura 11) Entretanto, a maioria das casas dos
bairros em estudo ja foi reformada, alterando a tipologia original das mesmas, ¢
desobedecendo aos indices urbanisticos permitidos pela legislagdo urbanistica na zona em que

se encontram os bairros, a ZR-2.
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Figura 11 — Mapa de uso e ocupagdo do solo

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do programa Google Earth

4.2. “Condominios horizontais fechados” nos bairros
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Os “condominios horizontais fechados” nos bairros Planalto Vinhais [ e 11

estdo distribuidos da seguinte forma, no Planalto Vinhais I estdo: o Condominio Residencial

Universe, localizado na rua noventa e seis, 0 Condominio Bella Citta, o Condominio Buzios e

o0 Condominio Intermares na rua um. No Planalto Vinhais II estdo: o Condominio Santorini, 0

Condominio Aquarele ¢ o Condominio Villagio do Vinhais, localizados na rua umcomo

mostra a Figura 12 abaixo.



32

R
p———
e

LEGENDA
VIAS DE ACESSO NG CONDOMINIO CONDOMINIO
AOS BAIRROS o o BELLA CITTA SANTORINI

[ rotapos 6nIEUS [ ocreacio CONDOMINIO CONDOMINIO

ESPONTANEA BUZIOS AQUARELE

. ESPACOS LIVRES CONDOMINIO . CONDOMINIO CONDOMINIO
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VINHAIS

Figura 12 — Mapa de localiza¢do dos condominios nos bairros

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do programa Google Erth

A inclusdo desses enclaves privados nos bairros iniciou no ano de 1998, na
Rua Noventa e seis, Planalto Vinhais I, com o Condominio Residencial Universe, que na
verdade ¢ um loteamento fechado, pois faz uso de servigos publicos dentro do espacgo privado,
mas vive em regime condominal, havendo assembléias, pagamento de taxas € uma comissao
responsavel pelo ‘condominio’, porém esse ndo possui registro. Foi construido pela Meta
Participagdes, j4 com o muro fechando o final da rua, a guarita e o portdo a frente restringindo
a entrada e saida, mas ndo possui area de lazer. Nele estdo implantadas 27 casas, que
inicialmente possuiam um padrao, no entanto hoje nao mais, pois apds uma assembléia entre

os condominos ficou permitida a modificacdo delas. Segundo alguns moradores houveram
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pessoas que foram embora do ‘condominio’, pois se recusavam a pagar a taxa, alegando nao

terem comprado casa de condominio.

Figura 13 — Casas do Condominio Residencial Universe

Fonte: Autor

Ja em 2002, na Rua Um, novamente a Meta participagdes constroi outro
‘condominio’, o Buzios, com 30 casas térreas e area de lazer. Ainda na mesma rua, em 2003
foi contruido o Condominio Bella Citta, pela Mocelim Engenharia. Apds dois anos, em 2004
a Icone incorporagdes langa na Rua Um do Planalto Vinhais II, o Condominio Aquarele, com
o padrao mais elevado com casas duplex e area de lazer, mas sem espagos com arborizacao.
(Figura 14). Nos anos seguintes, foi lancado o Condomio Santorini, pela construtora Quantum
Engenharia, com uma area privada bastante arborizada, contendo arvores remanescentes do

lote original. (Figura 15).

Figura 14 — Casas do Condominio Aquarele

Fonte: Autor
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Figura 15 — Fachada Condominio Santorini

Fonte: Autor

No ano de 2007, foi construido o Condominio Villagio do Vinhais, também
vizinho a0 Condominio Aquarele, entretanto esse ao contrario do Condominio Santorini
devastou toda a area verde do lote, causando grande impacto para os moradores do
Condominio Aquarele, que usufruiam do beneficio da sombra das arvores existentes, sem
contar com a falta de privacidade que existe para ambos, como mostra a Figura 16. No mesmo
ano, foi lancado o Condomino Intermares, o mais equipado com sistemas de seguranca, mas

com falhas de projeto, pois joga toda sua dgua pluvial na casa vizinha.

Figura 16 — Exemplo da falta de privacidade

Fonte: Autor
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Assim, pode-se concluir que € um bairro bem situado, com baixa densidade,
com alguns comércios que atendam as necessidades basicas, servido de infra-estrutura e
servigos, de uso predominantemente residencial. No entanto com diversas tipologias de
moradia, e com atividades urbanas desenvolvidas de forma pontuais sendo necessario estudar
as relacdes de bairro que ali acontecem, de forma a perceber se essas foram transformadas

pelo novo tipo de moradia inserido nos bairros, os “condominios horizontais fechados”.

5. RELACOES DE BAIRRO

Para aprofundar os conhecimentos sobre as relagdes de bairro desenvolvidas
no Planalto Vinhais I e II, foram consultados os moradores, buscando-se analisar quais
transformagoes elas sofreram, como elas foram percebidas e como elas podem se expressar.
Para tanto foi aplicado a 20% da populacdo dos bairros um questionario, que abordava
questoes que identificassem o perfil dos moradores, e outros com temas sobre seguranca,
lazer, e vizinhanga. A forma escolhida para empregar esses questionarios foi aplicando
separadamente aos moradores de bairro € moradores de condominio, tendo como referéncia o
chefe de familia ou o responsavel pela residéncia, em mesma propor¢do, para que se obtivesse
a visdo separada de cada um dos tipos de moradores, posteriormente comparando os

resultados, e dessa forma enriquecendo o trabalho.

5.1. Analise e discussao dos dados

A andlise dos dados foi feita através de um comparativo entre o perfil dos
moradores de bairro e dos moradores de “condominio horizontal”, para posteriormente
compreender como esses refletem no bairro em geral.

Os moradores de bairro moram 97,55% com a familia, e apenas 2,45 %
moram sozinhos. Enquanto isso, os moradores de condominio apresentam 94,55% da sua
populagao morando com a familia e 5,41% morando sozinho. Esse ultimo dado sendo maior
que no bairro, devido a seguranga adotada nos condominios. Em ambos nao houve nenhuma

resposta “mora com amigos”.
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Mora com quem?
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Grafico 01 — Mora com quem?

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

Assim, observa-se que sdo bairros onde a grande parte residente sdo
familias, que apenas possuem estilos de moradia diferente, em busca de conforto e seguranga,
sendo o melhor for para elas.

Com uma densidade mediana, mostrada através da sua média de 4,27 de
nimero pessoas por unidade habitacional, a maior parte dos moradores de bairro
entrevistados, com 25,77%, responderam morar cinco pessoas na casa. Ressalta-se, porém,
que ha casas que chegam a ter 9 pessoas, segundo 1,23% dos resultados da pesquisa. Ja os
moradores de condominio possuem uma densidade baixa, pois apresentam uma média
populacional de 3,62 pessoas por unidade habitacional, tendo a maior parte, com 43,24%

respondido morar quatro pessoas na casa.
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Grafico 02 — Numero de pessoas por unidades habitacionais

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009
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Dessa forma o bairro fica com uma com uma média de 4,15 pessoas por
unidade habitacional, devido a grande concentracdo de moradores de condominio com 4
pessoas por unidade habitacional, visto que os moradores de bairro possuem uma diversidade
maior nas respostas.

Quanto a escolaridade, de acordo com os dados, 48,47% dos moradores de
bairro possuem o 3° grau completo - valor que representa menos da metade dos entrevistados
do bairro. Enquanto os moradores de condominio estdo 75,68% graduados, possuindo o 3°
grau completo. Havendo mais moradores de bairro com o Ensino Médio completo,

representados pelos 26,99%, do que os de condominio com apenas 10,81%.

Nivel de escolaridade da popula¢ao
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Grafico 03 — Nivel de escolaridade da populagao dos bairros

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

Ao observar o grafico acima, nota se que os bairros em geral possuem um
6timo nivel de escolaridade, com 53,50% dos seus moradores possuindo o 3° grau completo,
sendo os moradores de condominios os maiores responsaveis por este resultado.

Os moradores de bairro utilizam o carro proprio como meio de transporte
principal, com 78,53%, contra 32,26% que utilizam o 6nibus, ¢ 0,61% que usa a moto.
Enquanto que os moradores de condominio em sua totalidade utilizam o carro para
locomogao, visto que 100% das respostas sdo por essa op¢do. Mas também fazem uso do
transporte coletivo 27,03% dos entrevistados, além de 2,70% fazer uso de moto e bicicleta

como transportes alternativos.
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Gréfico 04 — Transporte utilizado pelos moradores dos bairros
Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

Com isso, percebe-se que ¢ grande o numero de carros circulando no bairro,
visto que 82,50% dos moradores dos bairros em geral utilizam o carro préprio para
locomogdo, e apenas 37% utiliza o Onibus, sendo que a maioria desses sdo moradores de
bairro.

Contudo, o perfil dos moradores dos bairros Planalto Vinhais I e II est4
tracado da seguinte forma: sdo familias, na maioria formada por quatro pessoas, com um
padrao de vida médio para alto, pois possuem 6timo nivel de escolaridade, visto que a grande
maioria possui o 3° grau completo e utilizam o carro como meio de transporte. Assim também
pode se concluir que esse perfil recebe grande influéncia dos moradores de condominio.

Analisar-se-4, ainda de forma comparativa, o uso dos comércios locais € o
nivel de satisfacdo com os servicos oferecidos aos bairros, a fim de perceber como os
moradores dos bairros se relacionam com tais comércios.

O comércio local nos bairros € caracterizado pela sua concentra¢ao ao longo
das vias que interligam os bairros ao seu entorno, ¢ também em alguns pontos dispersos
dentro dos bairros. Sdo desenvolvidos, assim, em sua maior parte ou pelos proprios moradores
do bairro ou pelos moradores das ocupagdes espontaneas, que se localizam no contorno dos

bairros, como pode ser observado na figura abaixo.



Figura 17 — Mapa de localiza¢do do comércio local
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LEGENDA

Comércio local desenvolvido
por moradores da ocupacdo
espontinea, ao logo das vias
que interligam os bairros ao
Sells entornos.

Comércio local desenvolvido
pelos proprios moradores dos
bairres em alguns pontos
dispersos

Ceniro comercial

Fonte: Autor a partir de imagem extraida do programa Google Erth

Ao avaliar o Grafico 05, percebe-se que os comércios mais utilizados sdo: a

padaria, com 88,50%; o gas, 83,50%; a farmdacia, com 81%; a mercearia, com 71%; ¢ a

quitanda, com 58%, pelos moradores dos bairros em geral, tanto pelos moradores de bairro,

quanto pelos condominos. No entanto, os moradores de condominio utilizam esses mais do

que os moradores de bairro. A papelaria, a loja de artigos decorativos, a academia, ateli€ de

costura, material de construgdo, oficina mecéanica e o lava-jato sdo significantemente mais

utilizados pelos moradores de condominio. Enquanto os moradores de bairro freqiientam mais

o agougue, o bar, a loja de vestuario e calcados, a loja de informatica, a lanchonete e a
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Uso do comércio local
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Grafico 05 — Uso do comércio local

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

Conclui-se que, mesmo vivendo isolados por muros, os moradores de
condominio utilizam o comércio local e até favorece o crescimento desses, haja vista que,
muitas das vezes, utilizam tais areas mais que os proprios moradores de bairro.

Quanto aos servigos prestados aos bairros, foram utilizados os parametros
de 6timo, bom, ruim e péssimo. Tem-se, assim, a seguinte andlise: ambos os moradores, de
bairro e de condominio, estdo satisfeitos com o transporte coletivo com 61,50% de bom; a
educagdo com 58% de bom; a coleta de lixo com 77,50% de bom; e iluminagdo com 56,50%

de bom.
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Nivel de satisfagdo com os servi¢os prestados aos bairros
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Grafico 06 — Nivel de satisfacdo com os servigos prestados aos bairros

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009.

Ja os servicos que causam maior frustragdo aos moradores dos bairros em
geral s3o: os de saneamento bésico, com 41,50% dos entrevistados respondendo ruim; os de
agua e esgoto, com 41,50% achando péssimo; os da pavimentagdo, com 49,50% achando
péssimo; os de saude, com 47,50% achando péssimo; os de lazer, com 42% achando péssimo;
e os de seguranca com 42,50% achando péssimo. A insatisfacio com esses servigos
demonstrando que todos os moradores dos bairros se preocupam com a qualidade do bairro e
sofrem com o descaso de alguns servigos. Agrava-se a insatisfacdo com esses servicos devido
ao fato dos bairros sofrerem constantemente de problemas de esgotos estourados, deixando as
aguas servidas expostas aos moradores, ruas cheias de buraco, falta de um posto de satde no
bairro, utilizando o do Vinhais, ¢ aos constantes casos de assalto ocorridos muitas vezes

durante o dia.
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Figura 18 e 19 — Exemplos do descaso por parte dos servigos

Fonte: Autor

Outra questdo abordada foi a da seguranca. Por ser considerada como um
dos principais atrativos dos condéminos, faz com que 81,08% dos condominos se sintam
seguros e apenas 2,70% sintam-se inseguros, € ainda 16,22% dizem sentir-se mais ou menos
seguros. Quanto aos moradores de bairro, a maioria também diz se sentir segura, mas ndo com
tanta incidéncia quanto os moradores de condominio, com somente 64,42% de afirmagoes,

contrapondo-se a 26,38% que alega ndo sentir-se seguros ¢ 9,20% mais ou menos.
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Grafico 07 — Seguranca

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro, 2009.

Mesmo com os dados resultantes da pesquisa - 21,62% dos moradores de
condominio que ja foram assaltados em casa e 16,22% na rua; 21,47% dos moradores de
bairro que ja foram assaltados na rua e 23,93% em casa; além do crescente nimero de casos
de violéncia ocorridos em toda a cidade de Sdo Luis, como se tem acompanhado pelos

noticiarios — os moradores ainda se sentem seguros nas suas residéncias em condominios.
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Para usufruir dessa seguranga, os moradores também se munem de algumas
medidas de seguranca, como o uso de cercas-elétricas, guaritas que limitam a entrada e saida

de pessoas, vigias particulares, monitoramento 24 horas.
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Gréafico 08 — Medidas de Segurancga

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

A cerca - elétrica com 100%, portdo eletronico com 100%, a guarita com
100%, o interfone com 100% e o monitoramento 24 horas com 86,49% de uso, sdo medidas
de seguranca ja caracteristicas dos “condominios fechados”, mas mesmo com esse ‘arsenal’
de seguranca, ainda fazem uso de grades e cadeados com 40,54% . As casas de bairro também
passaram a adotar a cerca - elétrica com 35,58% - destaca-se que os moradores dessas casas
ainda se utilizam de outras medidas como vigia com 47,85%, cachorro com 22,09%, “olho-
magico” com 63,80%, grades com 48,47%, cadeado com 32,52%. No entanto, ainda ha casas
no bairro que ndo fazem uso de nenhum tipo de medida de seguranga, como apresenta os
dados de 5,52%.

Outra questao abordada ¢ o lazer, visto que 67% dos moradores dos bairros
em geral julgam que o bairro ndo oferece espacos de lazer para a familia, jovens, criancas e
idosos. Contudo, 5,41% dos moradores de condominio ¢ 17,18% dos moradores de bairro,

acreditam que existam esses espagos e ainda os utilizam. Ja 18,92% dos moradores de



44

condominio e 17,79% dos moradores de bairro acham que o bairro oferece espagos de lazer,

mas ndo os utilizam.

Espacos de lazer dos bairros
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Gréafico 09 — Espacos de lazer dos bairros

Fonte: Pesquisa direta. Data: jan/2009

Deste modo, temos 46%, quase a metade, dos moradores dos bairros em
geral, ndo praticam nenhuma atividade de lazer nos bairros. Porém, dos moradores que
praticam alguma atividade, temos 29,73% dos moradores de condominio e 30,06% dos
moradores de bairro praticando caminhada, esta sendo a atividade de lazer mais desenvolvida
por ambos os moradores.

Outras atividades sdo desenvolvidas no bairro, algumas mais pelos
moradores de condominio como: lanchar ou beber com os amigos, com 21,62%; passear com
cachorro, com 13,51%, e passear com crianga 5,41%. Outras atividades sdo mais exploradas
pelos moradores de bairro como: “sentar na porta”, com 15,34%; andar de bicicleta, com
4,91%:; e jogar futebol, com 9,82%. Brincar na rua ja ndo ¢ mais uma atividade tdo comum
nos bairros em geral, como foi observado em pesquisa in loco, com apenas 3,07% dos

moradores de bairro e 2,70% dos moradores de condominio desenvolvendo essa atividade.
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Atividades de lazer
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Grafico 10 — Atividades de lazer

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

As criangas de hoje brincam mais em casa ou na area de lazer dos
condominios quando moram nesses locais. Segundo os dados, 40,49% das criangas de bairro
brincam dentro de casa, 19,02% na rua, 6,13% em pragas, 1,23% no campo de futebol e no
play-ground construido pelos moradores do bairro. Enquanto as criangas de condominio
brincam 37,84% dentro de casa e 18,92% na area de lazer do condominio, e nao fazem uso
dos espacos de lazer dos bairros. Mesmo possuindo um espago de lazer exclusivo e cercado
de seguranca, como ¢ nos condominios, ainda assim as criangas brincam em sua maioria

dentro de casa.
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Grafico 11 — Locais onde as criangas brincam

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009
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Um dos motivos que fazem com que as criangas brinquem apenas em casa ¢
o fato dos pais ndo permitirem que elas brinquem nas ruas, visto que 24,32% dos pais de
condominio e 26,99% dos pais de bairro julguem as ruas perigosas, pois passa muitos carros,
e 29,73% dos pais de condominio e 29,45% dos pais de bairro acham as que as ruas ndo
oferecem seguranca.

Essa visdo acerca da inseguranga gera uma consequéncia negativa, pois as
criangas de condominio possuem na maior parte contato apenas com criangas do condominio
onde moram, como mostra os 40,54% dos dados da pesquisa, contra a minoria, apenas
10,81%, que possuem contato com criangas do bairro. Porém, dos 20% dos moradores de
bairro entrevistados nenhum apresenta criangas possuindo contato com criancas de
condominios, como mostra os resultados no grafico abaixo, pois em sua maioria as criangas

de bairro possuem contato apenas com outras criangas de bairro.
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Grafico 12 — Contato entre criangas

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009.

Tudo isso nos remete a outra questdo: a relagdo de vizinhanca. Ao analisar
os dados, percebe-se que a relagdo desenvolvida pelos moradores de condominio com seus
vizinhos ¢ de amizade com 56,76% dos entrevistados respondendo possuir uma 6tima relagdo
e de amizade com seus vizinhos. Assim acontece com os moradores de bairro que, com
57,06% também posuem uma 6tima relagdo acompanha da amizade de seus vizinhos.

No entanto, a cordialidade é observada bem mais nos condominios, com

43,24%, do que nos bairros, com 37,42% dos moradores afirmando possuir uma boa relacao,
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mas apenas cordial. Outros dados importantes é que 1,23% dos moradores de bairro
apresentam conflitos com seus vizinhos e 4,29% ndo conhecem seus vizinhos. Porém isso nao

acontece com os moradores de condominio - como mostra o grafico 13.
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Grafico 13 — Relagdo de vizinhanga

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009.

Essa relacdo de vizinhanga ¢ desenvolvida pelos moradores de condominio
também com os outros moradores dos bairros em geral, visto que 51,35% afirmaram que
possuem relacdo de vizinhanga com moradores de outros condominios e 81,08% com os
moradores de bairro. Entretanto, segundo os moradores de bairro, eles ndo possuem muita
relagdo de vizinhanga com os moradores de condominio. Confirmam-se, assim, os dados com
63,80% de respostas negativas. J4 com outros moradores de bairro, existem 95,71% de
relagdo de vizinhanga.

Esses valores acima estdo relacionados ao fato dos moradores de
condominio terem mais parentes nos bairros, com 48,65%, do que os moradores de bairro,
com 36,20%. Porém, maioria dos moradores dos bairros em geral, com 61,50% dos
resultados, ndo possui parentes morando nos bairros.

Essas relagdes de vizinhanca sofrem de alguns incomodos, como: barulho,
esgoto, animais de estimacdo, criancas, falta de privacidade, falta de educacdo e lixo. No
entanto ao avaliar os dados apresentados no Grafico 14, conclui-se que a maioria dos
moradores de bairro com 65,58% e os moradores de condominio, com 40,54% nao sofrem de

incomodos de vizinhanca. Deste modo, pode-se afirmar que os moradores de condominio
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sofrem mais com os incomodos de vizinhanga do que os moradores de bairro. E o maior
incomodo sofrido por eles sdo o de barulho com 35,14%. Sendo também essa a maior queixa

dos moradores de bairro, com 23,31%.
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Grafico 14 — Incomodos de vizinhanga

Fonte: Pesquisa direta. Data: janeiro/2009

Nao restam duvidas que essas relagdes de vizinhanga sdo desenvolvidas ha
mais tempo pelos moradores de bairro do que os de condominio, visto que o bairro ja existe
ha quase vinte anos e os condominios ha apenas oito anos. Na analise dos dados, constata-se
que grande parte dos moradores de bairro j& mora nos bairros ha mais de 10 anos, ou sao
ainda dos primeiros moradores dos bairros. Enquanto que os moradores de condominio sdao
mais novos, pois a maioria mora a apenas cinco anos nos bairros. Mas ha casos de moradores
antigos dos bairros que se mudaram para os condominios.

Porém essa ndo ¢ uma mudanga muito comum, pois a maioria dos
moradores de bairro preferem continuar morando em suas casas de bairro a ter que mudar
para outro tipo de moradia, a exemplo disso se tem a resposta de um doas entrevistados “ndo
mudaria para outro tipo de moradia pois prefiro morar em bairro, ja estou acostumado.” Entre
outros motivos estdo o fato de gostarem de espagos amplos e abertos, sem limitagdes, taxas e
regras para controlar, ou seja espagos livres que oferecam a sensacdo de liberdade mas com
privacidade. Outros j& gostariam de morar em “condominio fechado” porque acham que neles

estdo mais seguros, apesar de alguns moradores acharem que isso ¢ uma ilusdo, “condominio
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¢ chato e a seguranga nem ¢ tanta assim conheco casos de condominios que ja foram
assaltados.”

Do mesmo modo, os moradores de condominio ndo gostariam de mudar
para outro tipo de moradia que nao fosse outro “condominio fechado”, pois alegam se sentir
mais seguros nesses espagos privados. Contudo, outros moradores de condominio afirmam
querer mudar porque “as pessoas de Sao Luis ndo tem a cultura de morar em condominio,
pois ndo respeitam as regras.”

Outro ponto atentado € o que atraiu essas pessoas a escolherem esses bairros
para morar. Para os moradores de condominio, os motivos foram os condominios que estdo
instalados nesses bairros e a localizacao, “perto de tudo, escola, supermercado, comércio e do
meu trabalho.” Assim também foram os moradores de bairro, que além de atraidos pela
tranqiiilidade dos bairros, foram seduzidos pela 6tima localizacdo e facilidade de acesso que
os bairros oferecem.

Quanto a questdo das melhorias que os moradores gostariam que
acontecesse nos bairros, tanto os moradores de condominio quanto os moradores de bairro
gostariam que a pavimentagdo fosse reparada, que a seguranga fosse intensificada e que
houvesse mais espagos de lazer com qualidade - como se pode observar nas respostas dos
moradores de bairro, “gostaria que melhorassem a pavimentagdo, e também sinto falta de um
parque de uma praga para as criangas brincarem” e dos moradores de condominio, “sinto falta
de uma érea de lazer para as criangas e também de seguranca nas ruas”. Entre diversas estdo
também a solugdo para os problemas de esgoto, a melhoria da iluminagao, a criagdo de mais
comércios e a limpeza das areas livres onde ¢ jogado lixo.

Finalizando a pesquisa estd a opinido dos moradores de bairro e dos
moradores de condominio sobre a implantacdo dos “condominios horizontais fechados” nos
bairros Planalto Vinhais I e II. Para a maioria dos moradores de bairro os condominios
trouxeram uma valorizagdo para os bairros, além de oferecer de alguma forma seguranga
também para os bairros com seus sistemas de seguranga privado, pois “ficamos seguros em
saber que hd uma seguranca ali, mesmo ela sendo privada.” assim expressa um dos
moradores. Entretanto, outra parcela dos moradores acreditam que esses enclaves privados
sejam negativos para os bairros, pois sacrificam a infra-estrutura do bairro que nao estavam
preparados para atender esse aumento na demanda. Segundo a resposta de um dos
entrevistados, “ eles sobrecarregam as redes de esgoto, 4gua e energia, e ainda geram mais
lixo” e ainda provocam uma degradacdo ambiental. Além de isolarem as pessoas, fazendo

com que essas nao interajam com o bairro, como mostra a seguinte resposta “as pessoas
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vivem isoladas e fechadas, sem contato com os moradores do bairro, em exclusdo, com uma
vida social privatizada.” Contudo, ainda ha diversos moradores que acreditam que os
condominios nao tenham interferido em nada.

J& para a maior parte dos moradores de condominio, além de valorizar o
bairro e da seguranga que também lhes é oferecida, os “condominios fechados” promovem
melhorias a infra-estrutura dos bairros, pensamento contrario ao dos moradores de bairro. A
visdo critica de uma pequena parte dos moradores quanto aos condominios ¢ observada na
resposta de alguns moradores, como “os condominios fechados sem duvida aumentam a
distancia entre as classes sociais, visto que eles isolam um pequeno grupo de pessoas”, “os
condominios poderiam ter uma harmonia melhor com o bairro, pois € um bairro dentro de
outro bairro”, “sdo consequéncia da falta de seguranca do bairro, o condominio isola a gente
dos outros moradores do bairro e de outros condominios.”

Resgata-se, assim, o modo de vida e planejamento social dos moradores dos
bairros Planalto Vinhais I ¢ II, destacando-se as relagcdes de bairro, como estas acontecem ¢ se
desenvolvem. Enfatizam-se, também, através desta pesquisa, as mudancas de cunho social
ocorridas em Sao Luis do Maranhdo decorrentes das novas perspectivas de vida, baseadas em
uma busca de seguranca dos moradores em seus respectivos bairros ou no entorno onde

habitam. Morar em condominios fechados ¢ uma pseudo-garantia de que se podera viver

melhor e de modo seguro.

6 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho procurou avaliar as mudangas sbcio-espaciais
proporcionadas pela constru¢do de ‘“condominios horizontais fechados” no espago intra-
urbano de Sao Luis, com estudo de caso nos bairros Planalto Vinhais I e II.

Para tanto, procurou-se compreender porque os “condominios fechados”
tornam-se op¢des de moradia tao atrativas. Assim sendo percebe-se que isso se deve ao clima
de inseguranca instalado na cidade de Sao Luis, com o aumento dos indices de criminalidade
sendo divulgados a todo instante nos noticiarios. Dessa forma, a populagdo com medo da
violéncia, encontrou nesses espagos fortificados um ambiente que lhes proporcionam
seguranga, o que me parece ser uma falsa ilusdo, visto que se conhecem casos de assaltos a

“condominios fechados”.
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Mas outros motivos também atraem as pessoas para dentro desses espagos
privados, sdo eles: a caréncia de espacos de lazer de qualidade e seguro, a expectativa de se
conviver entre iguais e a idéia de status conferida por esses enclaves privados. Tudo isso vem
impulsionar a auto-segregacdo, visto que essa parte de uma iniciativa propria das classes
média e alta de se isolarem das demais classes sociais.

Ao elaborar o panorama geral sobre os “condominios horizontais fechados”
nas areas de maior incidéncia na cidade, percebe-se através da sua contextualizacdo historica
que a dissemina¢do do conceito desses enclaves privados, ocorreu nao s6 pela modernizagao
da cidade, mas porque havia uma demanda para habitar esses espacos. E com o tempo esses
empreendimentos foram melhorando seus espacgos, oferecendo mais areas de lazer e se
preocupando com o meio ambiente.

Nota-se que os “condominios fechados” ndo sdo os Unicos responsaveis
pelas transformagdes ocorridas no espago socio-urbano-ambiental, pois eles acontecem
porque hé fatores que os estimulam a aumentar seus nimeros na cidade.

Fazendo uma leitura da regido onde estd a maior concentra¢do de enclaves
privados, tem-se que esses estdo localizados na é4rea de expansdo da cidade, tendendo a
expandir mais ainda, com o risco de provocar um estrangulamento na malha urbana e um caos
urbano, visto que esses empreendimentos promovem um aumento da densidade populacional
da area, problemas no sistema vidrio com o aumento do niimero de veiculos circulando nesse
espaco, um significante impacto ambiental, com a devastacdo de areas verdes, alteracdes no
clima e na paisagem, com areas secas e¢ pobres de vegetagdo. Além de fomentar a
fragmentacao social, possuindo diferentes classes sociais em um mesmo territorio, porém
separadas por limites fortificados com muros e sistemas de seguranga.

Em analise da legislacdo pertinente a esses enclaves privados, temos que a
leis municipais sdo fracas, sem consisténcia e cheias de buracos, pois falta melhor amarrar os
requisitos urbanisticos de forma que ndo sejam burlados, e colocar limites legais a esses
empreendimentos, tanto na questdo urbanistica quanto ambiental. As leis municipais sdo
apenas um recorte da lei federal, essa que a meu ver estd ultrapassada, ndo atendendo as
necessidades de uma regulamentagdo voltada para o contexto atual. Assim essa falta de
clareza legal, até quanto a nomenclatura e defini¢do, podem ser amenizadas com a aprovagao
do Projeto de Lei N°3057/00, que trata do tema de forma mais contextualizada e atual.

A contextualizacdo histérica dos bairros Planalto Vinhais I e II, a fim de
compreender como ocorreu a inclusdo dos enclaves privados neles, ndo foi desenvolvida

como muito sucesso, devido a falta de informagdes em literaturas e documentos. Assim
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sendo, as informagdes obtidas foram através da pesquisa in loco e conversa com alguns
moradores, sendo necessaria aprofunda-las posteriormente.

Para conhecer as relagdes dos moradores de condominio com os moradores
de bairro e vice-versa, e de ambos com o bairro, aplicou-se questionarios separadamente com
cada tipo de morador para avalid-los de forma separada e compara-los em seguida. Assim ao
concluir a analise dessa pesquisa temos que os moradores de condominio influenciam no
perfil geral dos moradores dos bairros, visto que esses apresentam um poder aquisitivo maior,
o qual ¢ demonstrado através do nivel de escolaridade e do uso comumente do carro. Utilizam
o comércio local da mesma maneira que os moradores de bairro, variando alguns apenas. Que
tanto os moradores de bairro quanto de condominios sdao responsaveis pela alta circulagao de
carros nos bairros. Eles em geral estdo satisfeitos e insatisfeitos com os mesmos servigos
variando apenas a intensidade. Ambos se sentem seguros, mas bem mais os moradores de
condominio, visto que eles utilizam mais medidas de seguranga. Ambos consideram que nao
existam espacos de lazer no bairro, mas dos que consideram os moradores de bairro utilizam
bem mais esses espacos do que os moradores de condominio.

Do mesmo modo sdo as atividades de lazer, a maioria de ambas as partes
ndo praticam nenhuma atividade, mas das atividades de lazer desenvolvidas os moradores de
bairro as praticam mais. Quanto as criancas ambas brincam mais em casa, no entanto as
criancas de bairro brincam mais na rua, ou praca, entre diversos, do que as criangas de
condominio. A relagdo de vizinhan¢a de ambos os moradores ¢ 6tima, com amizade, mas
alguns moradores de bairro possuem conflitos com seus vizinhos, ou mesmo nao os
conhecem. Os moradores de condominio sofrem mais incomodos de vizinhanca do que os
moradores de bairro, que em sua maioria ndo sofrem de nenhum incomodo. Ambos ndo
gostariam de mudar de moradia, os moradores de bairro por j& estarem acostumados ao bairro
e preferirem espagos mais livres, enquanto que os moradores de bairro ndo mudariam por se
sentirem seguros nos condominios. Ambos foram atraidos pela acessibilidade e o6tima
localizagdo dos bairros. Quanto as melhorias a maioria de ambos os moradores sofrem da
mesma caréncia de areas de lazer, seguranca e pavimentagao.

Completando a pesquisa com a questdo acerca da opinido dos moradores em
geral no que diz respeito a implantagdo de enclaves privados nos bairros abertos, temos que
ambos concordam que os “condominios horizontais fechados” promovem uma valorizagao
dos bairros, que oferecem também seguranga as ruas dos bairros, visto que esses condominios
possuem guarita com porteiro na frente e rondas de carro das empresas de seguranga, € que

provocam um isolamento por parte dos moradores de condominio deixando de interagir com o
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bairro. Mas discordam quando o assunto ¢ infra-estrutura, porque os moradores de
condominio acham que os condominios promovem melhorias a essa, enquanto que oS
moradores de bairro acham que os condominios pioram a infra-estrutura do bairro

Todo esse trabalho desenvolvido teve como objetivo compreender como a
inclusdo de enclaves residenciais privados nos bairros abertos, transforma as praticas de
relagdes sociais de bairro, na percepg¢ao dos moradores bairro-condominio € condominio-
bairro, no caso Planalto Vinhais I e II.

Dessa forma ao concluir a andlise deste trabalho, percebe-se que o espago
urbano apresenta algumas transformacdes como: a diminui¢do da area verde, aumento da
circulacdo de carros provocando engarrafamentos, desenvolvimento do comércio local, a
valorizagdo da area promovendo uma especulagdo e atraindo mais empreendimentos desse
porte para area que ainda possui espagos livres.

Portanto houve sim uma mudanga no espago urbano e ambiental, ainda nao
se apresentam de forma significativa, porém sao notadas de maneira especifica no comércio,
com o incremento no consumo, por parte dos condominos e uma discreta em relagdo ao uso
dos servigos existentes.

No entanto ndo houve transformacgdes nas relacdes de bairro dos bairros do
Planalto Vinhais I e II, sendo ainda preservadas pelos diferentes tipos de moradores, que
interagem entre si e com o bairro, fazendo uso do comércio local, participando das atividades
urbanas que a comunidade desenvolve nos bairros, porém ndo foi possivel identificar qual a
profundidade disso, isso porque o acesso aos moradores foi pouco explorado no que se refere
as questoes subjetivas.

Desse modo devemos atentar a importancia e a contribui¢do que este
trabalho oferece, e principalmente a necessidade de dar continuidade, pois envolve temas
atuais e constantemente debatido e criticado pelos estudiosos do assunto, visto que as relagdes
sociais estdo diretamente ligadas ao espago onde essas acontecem e cresce cada vez mais o

nimero de enclaves privados em Sao Luis.
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APENDICE A — Questionario aplicado junto aos moradores de bairro e de “condominios

horizontais” dos bairros Planalto Vinhais I e II

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO MARANHAO
CENTRO DE CIENCAS TECNOLOGICAS
CURSO DE ARQUITETURA E URBANISMO

Questionario aplicado aos moradores de bairro e aos moradores de ‘“Condominios
horizontais” dos bairros Planalto Vinhais I e II

1. Mora :

(' )Sozinho ( )com a familia. N° ( )com amigos.N°
2. Qual seu grau de escolaridade?

(' )1° grau completo ( )2° grau completo ( )superior completo

( )I°grau incompleto  ( )2° grau incompleto (' )superior incompleto

3.
( )Bicicleta

Qual transporte vocé utiliza?

( )Carro ( )Moto ( )Onibus

4. Quais dos comércios locais vocé utiliza nos bairros do Planalto Vinhais I e I1?
Padaria e Confeitaria Loja de artigos decorativos e presentes
Agougue Loja de vestudrio e cal¢ados
Peixaria Loja de informatica
Quitanda ou Frutaria Loja de artigos para animais
Mercearia ou Supermercado pequeno Floricultura
Farmaécia Atelié de Costura
Saldo de Beleza ou Barbearia Lanchonete
Bar ou Boteco Armarinho
Lava — Jato Galeteria
Lan House Gas
Video Locadora Material de Construgao
Academia Deposito de Bebidas
Papelaria Oficina mecanica

5. Qual seu nivel de satisfacdo quanto aos servigos prestados aos bairros Planalto Vinhais

Iell?

Otimo

Bom Ruim Péssimo

Transporte coletivo

Educacao

Saneamento Basico
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Agua e Esgoto
Coleta de lixo
Pavimentacao
Saude

Lazer
Seguranca
Iluminagao

6. Vocé se sente seguro em casa?
)Sim ( )Nao ( )Mais ou menos

~

Vocé ja foi roubado ou assaltado no bairro?
)Sim, em casa ( )Sim, na rua ( )Nao

~

Quais medidas de seguranca voce utiliza?
)Cerca elétrica (  )Monitoramento 24horas ( )Portdo eletronico ( )Vigia ( )Pergolado
)Cachorro ( )”’Olho- magico” ( )’Pega-ladrao” ( ) Guarita ( )Interfone ( )Cadeado
)Grades ( )Nenhuma

~ A~ 00
.

9. Vocé acha que o bairro oferece espacos para atividades de lazer com a familia,
criancas, jovens e idosos?
( )Sim, e utiliza  ( )Sim, mas ndo utiliza ( )Nao

10.  Qual atividade de lazer vocé pratica no bairro?

( )Caminhada ( )Passear com cachorro ( )Lanchar ou Beber com os amigos

( )Jogar futebol ( )’Sentar na porta” ( )Passear com crianga  ( )Andar de bicicleta
( )Brincarnarua ( )Nenhuma ( ) Outro. Qual?

11. Onde seus filhos brincam no bairro?
( )Em casa ( )Narua  ( )Praga ( )Campo futebol ( )Play-ground

12.  Vocé permitiria que seus filhos brincassem na rua?
(" )Sim, ele brinca ( )Sim, acompanhado de adulto
( )Nao, passa muitos carros  ( )Nao, falta seguranca

13. Eles tém contato com outras criancas no bairro?
( )Sim, do condominio ( )Sim, do bairro ( )Nao

14. Como € sua relacao com seus vizinhos?
( )Otima, de amizade ( )Boa, mas apenas cordial ( )Ruim, conflitos ( )Nao conhece
os vizinhos

15. Vocé conhece ou tem relagdo de vizinhanca com algum morador dos outros
condominios do bairro?
( )Sim ( )Nao

16. Vocé conhece ou tem relacido de vizinhanca com algum morador do bairro?
( )Sim ( )Nao
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17.  Vocé tem algum parente que mora no bairro?
( )Sim ( )Nao

18.  De quais incomodos de vizinhanca vocé sofre?
( )Barulho ( )Animal de estimagdo ( )Falta de Privacidade ( )Lixo
( )Esgoto ( )Criancas ( )Falta de Educacao (' )Outro. Qual?

19. Ha quanto tempo mora no bairro (ou condominio)? Porque escolheu morar no
bairro Planalto Vinhais I ou I1?

20. O que vocé melhoraria no bairro? Do que vocé sente falta?
21.  Vocé mudaria para outro tipo de moradia? Por qué?
22. Qual sua opinio sobre a insercio dos “condominios horizontais fechados” nos

bairros?




APENDICE B — Tabelas de resultados dos questionarios

Tabela 1

Condominio
5,41% 94,59% 0,00%
S
Bairro 2,45% 97,55% 0,00%
Bairro Geral 3,00% 97,00% 0,00%
Tabela 2

Condominio
10,81% | 21,62% | 43,24% | 16,22% | 2,70% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
S
Bairro 6,75% | 23,93% | 24,54% | 25,77% | 7,98% | 4,91% | 2,45% | 1,23%
Bairro Geral | 7,50% | 23,50% | 28,00% | 24,00% | 7,00% | 4,00% | 2,00% | 1,00%
Tabela 3

Condominio
0,00% 0,00% 10,81% 0,00% 75,68% 13,51%
s
Bairro 5,52% 2,45% 26,99% 5,52% 48,47% 11,04%
Bairro Geral 4,50% 2,00% 24,00% 4,50% 53,50% 11,50%

Tabela 4



Condominio
2,70% 2,70% 100,00% 27,03%
S
Bairro 0,00% 0,61% 78,53% 39,26%
Bairro Geral 0,50% 1,00% 82,50% 37,00%
Tabela 5

Condominio
91,89% 13,51% 18,92% 59,46%
S
Bairro 87,73% 15,34% 15,34% 57,67%
Bairro Geral 88,50% 15,00% 16,00% 58,00%

Condominio 54,05
70,27% 86,49% 48,65% 21,62%
S %
41,72
Bairro 71,17% 79,75% 53,37% 26,38% o
0
44,00
Bairro Geral 71,00% 81,00% 52,50% 25,50% o
0

Condominio

S

16,22%

29,73%

24,32%

59,46%

62,16%

29,73%

Bairro

17,79%

26,38%

15,34%

38,65%

41,10%

39,26%
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Bairro Geral | 17,50% | 27,00% 17,00% 42,50% 45,00% 37,50%

Condominio
5,41% 24,32% 8,11% 37,84% 40,54%
S
Bairro 12,88% 25,15% 6,75% 31,29% 46,63%
Bairro Geral 11,50% 25,00% 7,00% 32,50% 45,50%

Condominio
32,43% 27,03% | 89,19% 59,46% 32,43% 37,84%
S
Bairro 28,22% 41,72% | 82,21% 50,31% 36,81% 25,77%
Bairro Geral 29,00% 39,00% | 83,50% 52,00% 36,00% 28,00%
Tabela 6

Condominio
13,51% 62,16% 10,81% 13,51%
S
Bairro 9,82% 61,35% 12,88% 15,95%
Bairro Geral 10,50% 61,50% 12,50% 15,50%

Condominio
2,70% 54,05% 29,73% 13,51%
s
Bairro 2,45% 58,90% 15,34% 23,31%
Bairro Geral 2,50% 58,00% 18,00% 21,50%




Condominios 0,00% 18,92% 59,46% 21,62%
Bairro 0,61% 20,25% 37,42% 41,72%
Bairro Geral 0,50% 20,00% 41,50% 38,00%

Condominios 0,00% 32,43% 37,84% 29,73%
Bairro 1,23% 19,63% 34,97% 44,17%
Bairro Geral 1,00% 22,00% 35,50% 41,50%

Condominios 2,70% 70,27% 13,51% 13,51%
Bairro 6,13% 79,14% 5,52% 9,20%
Bairro Geral 5,50% 77,50% 7,00% 10,00%

Condominios 0,00% 8,11% 45,95% 45,95%
Bairro 1,23% 11,66% 36,81% 50,31%
Bairro Geral 1,00% 11,00% 38,50% 49,50%

Condominios 0,00% 13,51% 37,84% 48,65%
Bairro 0,61% 21,47% 30,67% 47,24%
Bairro Geral 0,50% 20,00% 32,00% 47,50%

Condominios

0,00%

16,22%

45,95%

37,84%

Bairro

0,00%

27,61%

29,45%

42,94%




Bairro Geral

0,00%

25,50%

32,50%

42,00%

Condominios 0,00% 18,92% 51,35% 29,73%
Bairro 2,45% 19,63% 32,52% 45,40%
Bairro Geral 2,00% 19,50% 36,00% 42,50%

Condominios 0,00% 45,95% 40,54% 13,51%

Bairro 0,61% 58,90% 25,15% 15,34%

Bairro Geral 0,50% 56,50% 28,00% 15,00%
Tabela 7

Condominios 81,08% 2,70% 16,22%
Bairro 64,42% 26,38% 9,20%
Bairro Geral 67,50% 22,00% 10,50%

Tabela 8

Condominios 16,22% 21,62% 67,57%
Bairro 21,47% 23,93% 61,96%
Bairro Geral 20,50% 23,50% 63,00%

Tabela 9




Condominio
100,00% 86,49% 100,00% | 0,00% 0,00% 8,11%
S
Bairro 35,58% 3,68% 52,76% | 47,85% 3,07% 22,09%
Bairro Geral | 47,50% 19,00% 61,50% | 39,00% 2,50% 19,50%

Condominio
5,41% 5,41% | 100,00% | 100,00% | 40,54% | 40,54% 0,00%
S
Bairro 63,80% | 3,68% 0,00% 44.17% | 32,52% | 48,47% 5,52%
Bairro Geral | 53,00% | 4,00% 18,50% | 54,50% | 34,00% | 47,00% 4,50%
Tabela 10

Condominio
5,41% 18,92% 75,68%
S
Bairro 17,18% 17,79% 65,03%
Bairro Geral 15,00% 18,00% 67,00%

Tabela 11

Condominio
29,73% 5,41% 13,51% 5,41%
S
Bairro 30,06% 15,34% 9,82% 3,68%
Bairro Geral 30,00% 13,50% 10,50% 4,00%




Condominio
21,62% 2,70% 2,70% 2,70% 48,65%
S
Bairro 9,82% 491% 9,82% 3,07% 45,40%
Bairro Geral 12,00% 4,50% 8,50% 3,00% 46,00%
Tabela 12

Condominio
37,84% 0,00% | 0,00% 0,00% 0,00% 18,92%
S
Bairro 40,49% 19,02% | 6,13% 1,23% 1,23% 0,00%
Bairro Geral |  40,00% 15,50% | 5,00% 1,00% 1,00% 3,50%
Tabela 13

Condominio
0,00% 13,51% 24,32% 29,73%
s
Bairro 20,25% 6,75% 26,99% 29,45%
Bairro Geral 16,50% 8,00% 26,50% 29,50%
Tabela 14

Condominio 40,54% 10,81% 8,11%




o)}

S

Bairro

0,00%

44,17%

14,11%

Bairro Geral

7,50%

38,00%

13,00%

Tabela 15

Condominio
56,76% 43,24% 0,00% 0,00%
s
Bairro 57,06% 37,42% 1,23% 4,29%
Bairro Geral 57,00% 38,50% 1,00% 3,50%
Tabela 16

Condominio
51,35% 45,95%
S
Bairro 36,20% 63,80%
Bairro Geral 39,00% 60,50%

Tabela 17

Condominios 81,08% 18,92%
Bairro 95,71% 4,29%
Bairro Geral 93,00% 7,00%

Tabela 18




Condominios 48,65% 51,35%

Bairro 36,20% 63,80%

Bairro Geral 38,50% 61,50%
Tabela 19

Condominio
35,14% 21,62% 18,92% 8,11%
S
Bairro 23.31% 9,20% 7,36% 0,61%
Bairro Geral 25,50% 11,50% 9,50% 2,00%

Condominio
2,70% 18,92% 16,22% 40,54%
S
Bairro 1,23% 1,84% 3,07% 62,58%
Bairro Geral 1,50% 5,00% 5,50% 58,50%

ANEXO - Folder de divulgacdo do condominio Golden Green Residence.



Home | ; | Seguranga e Privacidade | Golden Green Club | Projetos Arquiletdnicos

Meio Ambiente

No GOLDEN GREENRESIDENCE vocé 2 a natureza sio respeitados.

Todo projetn foi cuidadosamente elaborada para além de preservar, reaicar a
exuberante paisagem local

- 580 mais de 13.000 m® de preservacio ambiental permanents;
= Area verde com plantss nativas e omamentais;
= Pomar;

= Ruas arborizadas;

- Paisagismo integrado & area de lazer;

- Implantagie criteriosa valenzandoe perfil natural do terena;
- Excaléncia em conforto ambiental:

Diversos estudos foram realizados, criando um sistema de gestao ambiental
aprovado pelo orgdo anibia'n.‘t'a'l'mmpaﬁm_a' para a conservacaoe
manitoramento do nePiments, fa perimetra do condominio; temando-se
refer@ncia no desenvelviments de uma sodiedade ambientaiments
FEsnanSEvEl. :
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Home | Meio Ambiente | Infra-estrutura | izagio :lub s Arquitetonicos

Espaco ?ourmet
C

Estristura de restaurants
3 com 188,17m®

. = Churrasgueins

: = Fomo & lenha

= Despensa | Sala de apoio pare gargoRs
=\ erends

* Eom ambisnts

* Banheiros mazculing e femining

* & ala de apoio para gargons
+Banhairo da samvico
I n * Banhairo-social masculing e feminino




