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RESUMO

Em menos de duas décadas, e de modo acelerado, grandes areas urbanas na
cidade de Salvador sofreriam transformacdes em sua paisagem. De fato, novos
modos de viver e de morar seriam incorporados ao imaginario social, ao
acompanhar tendéncias globais, e reapropriados pelo mercado imobiliario formal.
Uma das regifes que se tornam emblematicas desse novo modelo € a Avenida Luiz
Viana Filho, mais conhecida como Avenida Paralela. Descrever as transformacoes
ocorridas na dinamica de producdo destes empreendimentos que passa a operar
com mudancas significativas de padréo, programa e perfil de hovos consumidores,
e compreender as razdes que levam a essas mudancas,sd80 NoSs0S principais
objetivos. Como metodologia optou-se por definir como corpus dois condominios: o
Condominio Amazonia (1990) e o Condominio Le Park Residential Resort (2000).
Para isso, realizou-se todo um levantamento documental, cartogréfico e historico
sobre a expansao urbana, da cidade de Salvador-BA, a partir da segunda metade do
século XX até o presente, seguida de uma série de discussdes de carater tedrico-
metodoldgico sobre as variadas configuracdes de expansdo urbana. E por fim uma
analise descritiva e conceitual do empreendimento e das plantas dos seus
apartamentos. A pesquisa propiciou a compreensao de como o binbmio seguranca e
conforto aliados ao status social, sdo tornados conceitos-chave pelo marketing
imobiliario e que as suas unidades apresentam plantas que seguem a um padrao
nacional. Os condominios estudados retratam as caracteristicas gerais destes
empreendimentos e a padronizacdo presente nas plantas dos seus apartamentos
levantam discussdes acerca da estrutura espacial oferecida pelo mercado imobiliario

e da necessidade de novas propostas de desenho para 0s mesmos.

Palavras-chave: condominios fechados, mercado imobiliario, apartamentos.



RESUME

En moins de deux décennies, et cela de fagon surprenante, grandes aires urbaines de la ville
de Salvador subiraient des transformations de son paysage. En fait, nouvelles fagcons de vivre
et d’habiter seraient intégrées a I’imaginaire social, tout en suivant les tendances globales, et
ainsi réappropriées par le marché immobilier formel. L’une des régions qui deviendraient
emblématiques de ce nouveau modele c’est I’ Avenue Luiz Viana Filho, plus connue sous le
nom de Avenida Paralela. Décrire les transformations produites dans la dynamique de la
production de ces constructions sous le signe de significatifs changements de modéle,
programme et de profil des nouveaux consommateurs, ainsi que comprendre son
raisonnement sont nos principaux objectifs. Comme méthodologie, on a choisi de définir
comme corpus deux condominiums : le Condominio Amazémia (1990) et Le Park Residential
Resort (2000). Pour cela, on a procédé a une étude critique au travers de documents
géographiques et historiques sur I’ étalement urbain de la ville de Salvador, a partir de la
seconde moiti¢ du XXe. siecle jusqu’a présent. Il va sans dire qu’ on a procédé aussi I’
analyse descriptive et conceptuelle de ces condominiums ainsi que des plans de leurs
appartements. Cette recherche a permis la compréhension de comment le bindme sécurité et
confort alliés au prestige social sont devenus concepts-clés par le marketing immobilier. En
outre, il faut souligner que les unités disponibles présentent des plans suivant le modele
standard national. Les condominiums étudiés sont représentatifs de ce type d’ immeuble. Le
modele homogéne dominant de leurs appartements soulévent des débats sur la structure
spatiale offerte par le marché immobilier ainsi que le besoin de nouvelles propositions de

dessein pour ceux-ci.

Mots-clés: Condominums « fermés », marché immobilier, appartements
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem como principal objetivo descrever o processo de
transformacao dos espacos urbanos contemporaneos, ocorrido na area da Avenida
Luiz Viana Filho, conhecida como Avenida Paralela, que se tornaria uma das regioes
mais valorizadas da capital baiana. Para tanto, procuraremos destacar as
mudancas de padrdo, programa e perfil dos seus moradores em dois
empreendimentos de condominios fechados, implantados pelo mercado imobiliario
formal; o Condominio Amazénia (1992) e o Condominio Le Park Residential Resort
(2007).

Partindo da evolucdo urbanistica desta area da cidade, a Av. Paralela, que
se apresenta hoje como um campo empirico proeminente para a andlise do referido
fendbmeno, principalmente no trecho entre o CAB/ Rio Jaguaribe. Pois, até a década
passada, localizava-se ali grande parte das areas disponiveis para ocupacao, um
dos motivos que explica a concentracdo de lancamentos imobiliarios no periodo em
estudo, tornando-se uma das regides mais valorizadas da cidade.

O interesse e questionamentos sobre o tema decorrem da necessidade de
qualificar a pratica profissional da autora, empreendida nos ultimos dezesseis anos
em escritério de arquitetura, onde participa da elaboracdo e desenvolvimento de
empreendimentos para o mercado imobiliario. Esta vivéncia levou a varios
guestionamentos que instigaram a realizacdo desta pesquisa. Por que se adotava
esta forma de expansdo fragmentada e excludente? E tudo “culpa” do mercado?
Como a populacao local incorpora este padrao de moradia? O que permanecera
depois dos modismos?

E importante também destacar o fato de o mercado imobiliario no Brasil
assumir novos papéis na dindmica do capital, principalmente a partir da década de
1990, com as politicas neoliberais implantadas pelo Governo. Contribuindo, portanto,
para a demarcacdo do periodo de andlise desta pesquisa, pois explica varios
aspectos do processo de valorizacdo e ocupacao da area em estudo assim como, as
repercussdes desses novos papeéis, na concepcao do projeto arquitetdbnico dos
condominios fechados e em especial dos apartamentos de edificios multiresidenciais

produzidos pelo mercado imobiliario formal.
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Neste quadro, a (re)producdo do espaco urbano exibe como o processo de
producdo do capital é desigual e marcado pelo conflito de interesses do mercado e
da sociedade. As repercussdes destas lutas podem expressar-se nas mudancas
e/ou alteracbes das politicas do uso do solo ou ainda a mudanca de usos de sua
redistribuicdo; na contradicdo entre a produgdo socializada do espaco e sua
apropriagdo privada ou entre seu valor de uso e seu valor de troca, reflexo da
regulacdo das trocas de mercadorias do capitalismo na dimensédo territorial. De
acordo com Carlos (2008, p. 95):

As contradicbes sociais emergem, na paisagem, em toda a sua
plenitude, pois aqui os contrastes e as desigualdades de renda
afloram, ja que o acesso a um pedaco de terra, o tamanho, o tipo e
material de construcdo vao espelhar mais nitidamente as
diferenciagbes de classe. O acesso a habitacdo e aos meios de
consumo coletivo serdo diferenciados segundo a camada social que
se localizara e morara de modo diferenciado na cidade.

A supervalorizacdo da rentabilidade econdmica na reproducdo do capital
leva frequentemente a negligéncia da producdo dos meios de consumo coletivo,
comprometendo as melhorias nas condicbes de vida no espaco urbano,
especialmente para os mais pobres. Assim, a segregacao socio-espacial e funcional
presente nas cidades revela as regras de como o espac¢o urbano se organiza. Sao,
essencialmente, padrdes de diferenciacdo social e de separag¢ao que variam cultural
e historicamente, mostrando a estruturacdo da vida publica e como 0s grupos
sociais se inter-relacionam no espaco da cidade (CALDEIRA, 2003).

Devido ao processo de globalizacdo que produz intensa urbanizacgéo,
caracteristica das cidades contemporaneas, as antigas formas de organizacao do
tecido urbano e os modos de vida da populacdo vém passando por mudancas
significativas, influenciadas também pelo desenvolvimento tecnolégico dos
transportes e das comunicagdes, que passam a exigir novas posturas da arquitetura
e do planejamento urbano.

Reis (2006), em seus estudos sobre as caracteristicas das mudancas em
curso no processo de urbanizacdo do Brasil (em especial para o estado de Sao
Paulo) e nos novos padrfes do tecido urbano, destaca a importancia de uma anélise
de base empirica para os estudos do urbanismo e da arquitetura, pois as “nossas
construcdes tedricas, em principio, partem da légica do projeto como é lida na

pratica, nos espacos construidos e nos modos de produzi-lo materialmente.” (p. 40)
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E como novas caracteristicas a esses tecidos urbanos, dentre os quais se inclui os

condominios fechados residenciais, o referido autor lista:

1.

As areas com frequéncia sdo isoladas do tecido urbano tradicional
caracterizando: descontinuidades, nacleos isolados,
empreendimentos de grande porte ocupando vazios de areas
consolidadas, renovacdo urbana e reconstrucdo em areas
degradadas.

No momento dos seus lancamentos ndo se limitam apenas aos
loteamentos incluindo também espacos de uso coletivo,
infraestrutura, servigcos e até edificaces.

Apresentam maior complexidade e em geral uma diversificacdo
urbanistica que os destaca do tecido urbano do entorno.

Mesmo apresentando muitas das caracteristicas do tecido urbano
tradicional as relacbes deixam de ser entre espacos publicos e
propriedades imobiliarias privadas para serem propriedades
privadas com espac¢os de uso coletivo sob gestdo condominial.

Para viabilizar as gestdes usualmente sao aprovados como
loteamentos, a depender das legislacBes urbanisticas locais, e
quando implantados sdo murados, incorporando ilegalmente areas
publicas para uso exclusivo do condominio.

Os empreendimentos de maior porte apresentam usos mistos
incluindo residéncias, escritérios, industrias, lazer, comércio e
servigos diversos.

Substituicdo da gestdo publica pela privada com forma condominial.
Possuem autonomia das suas redes de infraestrutura, servicos e

espacos de uso comum.

Com o aumento da populacdo urbana e a reducdo dos seus rendimentos

com as orientacdes neoliberais, a partir da década de 80, o Estado ndo consegue

atender as amplas demandas da sociedade sendo alvo, por conseguinte, de muitas

criticas. Tanto dos mais pobres, que ndo contam com a maioria dos servigos

basicos, como das classes de maior renda, que ja dispdem desses servicos e

passam a exigir melhores qualidades de vida urbana. Como o Estado ndo consegue

atendé-las, as populacbes de renda média e alta passam a optar, cada vez com
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mais frequéncia, pelos padrées dos condominios para garantir esses servicos com
custos de operacao e manutencdo mais reduzidos. (REIS, 2006)

A partir da década de 1990, os empreendimentos de condominios se
dispersam pelo pais e outras partes do mundo consolidando um “novo estilo de
morar e de viver’. Passam a apresentar programas e oferta de servigos cada vez
mais complexos, alguns com multiplicidade de usos (residencial, comercial, industrial
e de turismo e lazer) e necessidade de extensas areas para implantacdo, que
exigem altos investimentos de capital e, em alguns casos 0 consoércio entre varias
empresas, além de novas formas de negociacado com os poderes publicos.

Ao lado da preocupacdo com a seguranca, a comercializacdo desses
empreendimentos passa a apresentar estratégias especificas de marketing
imobiliario para cada tipo de empreendimento e publico alvo. Nestas campanhas,
além da garantia de seguranca exaltam-se aspectos como exclusividade, extensa
lista de itens de lazer, flexibilidade das plantas do imével e a oportunidade de viver
perto da natureza com conforto e praticidade.

No percurso metodologico realizado, para o presente estudo de caso,
inicialmente foi feito um levantamento documental, cartogréfico e histérico sobre a
expansao urbana de Salvador na segunda metade do século XX e inicio do atual,
partindo de uma escala municipal para em seguida focarmos na escala mais
reduzida do lote e da unidade imobiliaria, destacando as acdes dos diversos
agentes sociais (Estado, populacdo e mercado imobiliario) no projeto, implantacéo
e ocupacéao da Avenida Luiz Viana Filho.

Nesta primeira fase, os dados foram colhidos em varios 6rgédos publicos
como a Biblioteca da Fundacdo Mario Leal Ferreira, Arquivo Publico Municipal,
Biblioteca da Faculdade de Arquitetura da UFBA, Biblioteca da Faculdade de
Administracdo da UFBA, Biblioteca da SEI - Superintendéncia de Estudos
Econdmicos e Sociais da Bahia, Superintendéncia de Controle e Ordenamento do
Uso do Solo do Municipio- SUCOM e a associac¢des de classe ADEMI- Associagado
de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario da Bahia. Este percurso nos
permitiu compreender e analisar as transformacdes ocorridas na ocupacao da
Avenida Luiz Viana Filho- Av. Paralela, onde destaco principalmente as alteracbes

tipolégicas dos empreendimentos implantados no local.
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A revisdo Dbibliografica, fundamental para delimitacdo teorica e
direcionamento da pesquisa, estd focada nos autores que trabalham com os
conceitos da (re)producdo do espaco urbano na economia capitalista (CARLOS,
2008; VERGARA, 2004; FIGUEIREDO, 2011; CALDEIRA, 2003; ABRAMO, 2007) os
processos de urbanizacdo dispersa e/ou compacta dos espacos das cidades
contemporaneas (REIS, 2006; MIANA, 2010; LIMONAD, 2008; ARANTES, 2011;
SILVA, 2012; NASCIMENTO, 2006). A importancia dos aspectos qualitativos na
atividade de planejamento e projeto arquitetbnico (ACIOLY, DAVIDSON,1998;
BRANDAO,D., 2002; TRAMONTANO,1993), as alteracdes da conformacdo da
segregacao socioespacial expressas também na organizacdo do espaco doméstico
(GRIZ, 2012; FRANCA, 2008; AMORIM, 2007; HOLANDA, 2003) e a utilizacdo do
verde como uma “nova mercadoria” agregando valores sociais e econdmicos
diferenciados aos empreendimentos atuais. (HENRIQUE, 2002)

Para o registro dos contetdos pesquisados foram utilizadas fichamentos (de
leitura de livros e artigos, teméticas, por autores, de citacdes e de trabalho), gréficos,
tabelas, anotacbes em forma de desenhos, anotacdes sobre mapas e registros
fotogréficos.

Diante da impossibilidade de acesso aos registros completos, nos 6rgaos
publicos responsaveis pelo processo de aprovacdo dos empreendimentos
selecionados para o estudo de casos deste trabalho bem como aos seus autores
diretos - Condominio Amazébnia e LeParc Residential Resort — foram realizadas
algumas entrevistas com moradores e sindico. Foi priorizada, entdo, a andlise de
alguns desenhos técnicos dos projetos, aos quais tivemos acesso para 0
levantamento de dados como area ocupada, construida e privativa; nimero de
unidades; densidades construidas e populacional; quotas de conforto; e, folders de
vendas, revistas e site na internet para o levantamento do programa das areas
comuns e formas de gestdo internas, por entender que essas pecas graficas apesar
de limitadas informacdes técnicas estdo carregadas de informacfes simbdlicas.

Através das pecas publicitarias de vendas, focalizamos as estratégias
empregadas pelo mercado imobiliario na valorizagdo monetaria e simbdlica da area,
comprovando que estas destacam, principalmente, os aspectos da diferenciacao
social, bom investimento financeiro e melhor qualidade de vida aos seus futuros

USUArios.
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Como estratégia foi elaborada uma série histérica, utilizando material
aerofotogramétrico, fornecido pela CONDER (Companhia de Desenvolvimento
Urbano do Estado da Bahia), da Av. Paralela com area de influéncia de 2 km nos
anos de 1989, 1998 e 2002. Nesta, indicamos através de manchas a evolucédo das
areas ocupadas e a significativa reducdo das &reas verdes na cidade (Figuras 9 a
11).

Assim, este trabalho estrutura-se da seguinte forma:

O capitulo 01 pretende introduzir o leitor ao tema escolhido, através de um
percurso histérico conceitual do processo de urbanizacdo e industrializacdo da
cidade de Salvador-BA durante a ultima metade do século XX e inicio do atual. Para
tanto, expomos as principais acfes de planejamento do poder publico e as
mudancas das suas relagdbes com os demais agentes envolvidos (mercado
imobiliario e populacdo) na producéo capitalista do espac¢o urbano da cidade. Sendo
que este € marcado por uma intensa segregacéao sécio-espacial da populagao.

O capitulo 02 apresenta uma discussdo de carater tedrico-metodologico
sobre as variadas configuracdes de expansao urbana, cidade dispersa versus
cidade compacta, das cidades contemporaneas destacando como objetivo central a
oferta de uma melhor qualidade de vida urbana, mas mantendo-se, contudo, as
orientacdes funcionalistas do Movimento Moderno.

Abordamos também, o processo de consolida¢do dos condominios fechados
como padrdao de moradia e modo de vida das camadas média e alta renda nas
cidades contemporaneas que, produzem mudancas nas configuragdes e gestao dos
espacos urbanos assim como, nas suas relagbes sociais (marcadas pela
autossegregacdo). Em conjunto, comenta-se o comportamento do mercado
imobiliario local para a intensificacdo da sua produc¢éo recente.

O capitulo 03 apresenta o estudo de casos, Condominio Amazénia e Le
Parc Residential Resort, dois condominios fechados da Av. Luiz Viana Filho- Av.
Paralela, onde se analisa, em momentos distintos da sua ocupacéao e, sob diferentes
momentos socioecondmico e politico, as suas solu¢des de projetos arquitetdnico-
destacando as varia¢gGes de planta das suas respectivas unidades imobiliarias e dos
novos itens de lazer e seguranca que foram sendo incorporados aos
empreendimentos deste padrdo, pelo mercado imobiliario com o intuito de introduzir

“novidades” a este produto.
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Nas Consideragcbes Finais, sinalizamos para a importancia da busca de
qualidade arquitetdnica dos projetos, buscando diferenciar o atendimento as reais
necessidades funcionais dos usuarios (tamanho e distribuicdo dos cdomodos,
adequacdo e qualidade dos materiais utilizados, flexibilidade de uso dos espacos,
etc.) adequando-se assim a pluralidade dos modos de vida e de arranjos familiares
atuais, das necessidades simbolicas (status e personalizagdo), utilizadas pelo
marketing empresarial na criagcdo e/ou ampliacdo de novos mercados consumidores.

As complexas relacfes detectadas nesta pesquisa alimentardo pesquisas
futuras, visto que a cidade e a sociedade estdo em constantes transformacoes e
estas exigirdo também, mudancas na producdo dos seus espacos urbanos nas suas

variadas escalas.
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2 CONTEXTUALIZANDO A PARALELA: EXPANSAO URBANA DO
MUNICIPIO DE SALVADOR DURANTE O SECULO XX

2.1 Breve historico da expansao urbana soteropolitana no século XX

O fato de Salvador ser uma das mais antigas ocupacfes coloniais da
America Latina lhe confere um grande patriménio historico-cultural na sua
conformacdo urbana. Hoje, € um exemplo tipico de metrépole do capitalismo
periférico, apresentando fortes contrastes socioecondmicos que reforca a
necessidade de, como solucdo, analisar e questionar as politicas e os padrdes

urbanisticos adotados para a sua expansao urbana.
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Figura 1: Localizacdo da area
Fonte: www.googlemap.com.br, adaptado pela autora.
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A economia da cidade de Salvador, até meados do século XX era voltada
principalmente para a regido do Recbéncavo, fonte dos principais produtos agricolas
para exportacdo do Estado, e tinha como base o comércio e a administracao
publica, o que ndo atraia grandes investimentos nem migracao de trabalhadores,
apresentando assim, baixas taxas de crescimento, econémico e populacional,
comparado a regido sul e sudeste do pais, que ja haviam iniciado o seu processo de
industrializacéo.

De acordo a Sampaio (1998), o periodo de 1912 a 1930, que o autor
também se refere como a fase do “urbanismo demolidor” %, serd marcante para as
mudancas da cidade herdada do século XIX com a perda de importantes
monumentos histdricos® (Igreja da Ajuda, Igreja Sdo Pedro e conjunto de casardes
coloniais) sem apresentar, contudo, um plano global de estrutura urbana.

Com o Plano de Melhorias, do governo de J.J. Seabra (1912 - 1916), a
cidade passou por reformas urbanas “numa perspectiva de remodelacdo urbana™
mas, mantendo-se em parte o tracado colonial. Entre elas, podemos citar a
construcdo da Avenida Sete de Setembro, a reforma do Comércio e o alargamento
da Rua Chile, em 1915, com a demolicdo de todos os prédios do lado leste. Esta
reforma foi em boa parte influenciada pela reforma urbana da capital, o Rio de
Janeiro (1902-1906), que por sua vez segue 0 modelo das reformas do Bardo de
Haussmann, em Paris.

Com a construcdo da Av. Oceanica, entre 1912 e 1922, ligando a Barra ao
Rio Vermelho abriu-se a orla atlantica para a urbanizagdo com seus terrenos
transformados em loteamentos que deram origem, em seguida, a importantes
bairros como os de Ondina, Amaralina e Pituba. (SOUZA, JUSTO e LOBATO, 2000).
Assim, nas décadas seguintes, observa-se a progressiva ocupacdo da sua area
urbana espraiando-se, na forma de semicirculos, na direcdo da orla atlantica. (Figura
2)

LA populacdo em 1920 era em torno de 283.000 hab, passando para 290.000 hab em 1940 e
alcancando 417.000 hab em 1950 sendo assim a das capitais que apresentou as menores taxas de
crescimento. (SAMPAIO, 1998)
% Outros autores também usam esse termo, assim como Simas Filho (1976) e Peres (1973). Sobre
isso, ver Sampaio (1998).
® Com o intuito de retificar o tracado viario do centro antigo ocorreram varias tentativas de demolicdo
da antiga Igreja da Sé, que ir4 acontecer somente em 1933 ainda que, sob intensa polémica local.
* Sampaio (1998).
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Figura 2: Mapa Evolucdo das areas urbanas ocupadas na cidade, (1940-1980)
Fonte: SOUZA (2008, p.181-182)

Durante a década de 30, predominaram os projetos voltados para a melhoria
das condicdes de salubridade (higiene) e implantagdo dos servicos urbanos,
principalmente os transportes urbanos que garantiriam a fluidez do trafego para os

novos nucleos, em processo de consolidagao.
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Datam deste periodo os deslocamentos das residéncias da elite do centro
tradicional em direcdo ao sul (Canela, Vitoria, Barra); das de classes médias para a
segunda linha de cumeadas (Nazaré, Barris, Barbalho, etc.) e na Peninsula de
Itapagipe (Calcada, Mont Serrat e Ribeira) e das mais populares, para Liberdade e
S&o Caetano. (SANTOS,1959 apud SAMPAIO, 1998). O loteamento do bairro de
Mont Serrat, realizado pelo governo municipal, € considerado a primeira tentativa de
planejamento da expansao urbana no século XX. Séo realizadas varias construcdes
gue marcam o inicio do processo de modernizacao e verticalizacdo da cidade como:
o prédio do Jornal A TARDE (1935), o prédio do Instituto do Cacau (1936), o ICEIA-
Instituto Central de Educacdo Isaias Alves (1937) e o prédio dos Correios e
Telégrafos (1938).

Com o objetivo de orientar este desenvolvimento, intencéo presente desde a
Semana de Urbanismo de 1935, e alinhando-se as politicas nacionais do governo,
para a modernizacdo e industrializacdo do pais, foi elaborado, entre 1942 e 1947,
sob a coordenacdo do engenheiro baiano Mario Leal Ferreira e, contando com uma
equipe multidisciplinar de engenheiros, arquitetos, advogados, historiadores,
topografos, fotografos, médicos e botanicos o EPUCS - Escritério de Planejamento e
Urbanismo da Cidade do Salvador.

Segundo Fernandes (2014), o plano é marcante para a consolidacdo do
urbanismo como disciplina na Bahia e sera até os anos 80, a principal referéncia
para se pensar o desenvolvimento urbanistico da cidade do Salvador. Com base em
uma visao organicista da cidade adota, para o seu desenvolvimento urbano, o
modelo radial-concéntrico, (Figura 3), e tem como principais diretrizes a articulagao
regional, o sistema viario baseado nas avenidas de vale e das cumeadas, 0s
aspectos sanitarios e os sistemas de infraestrutura, o sistema de areas verdes, o
centro urbano e os centros civicos, 0 zoneamento, a distribuicdo dos equipamentos
de saude e educacéo.

Em relacdo ao zoneamento proposto pelo plano, Santos Neto (1991)
destaca que a proposta, apesar de basear-se no modelo CIAM, respeita as
especificidades locais em relacdo as centralidades e acessibilidade ao manter, por
exemplo, o uso residencial na area do Setor Central. E comenta:

A ocupacdo do solo em Salvador jamais apresentou a forma de

concentracdo continua e compacta. Ja se disse que esta cidade

possui antiga “vocagado” policentrista, com diversos nucleos
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espalhados pelas cumeadas e na forma quase peninsular, com orlas
para o acesso Atlantico e para a Baia de Todos os Santos, mantendo
atraves destas fortes ligagdes com o Recdncavo (p.47)

Gracas ao método técnico-cientifico utilizado na sua concepcéo, as proposta
apresentam além do embasamento paisagistico e legal um minucioso trabalho das
guestbes topograficas, elemento este “cuja complexidade e beleza constituem um
dos tracos marcantes da cidade do Salvador” (p.17)

Apesar da abrangéncia do plano, verificar-se-a que foi sobretudo o sistema
integrado de avenidas, de vales e cumeadas, a ser incorporado pelo planejamento
municipal através da OCEPLAN- Orgdo Central de Planejamento, nos anos 70, e
executado posteriormente embora, apresentando significativas alteracbes da

proposta inicial.
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Figura 3: Estrutura urbana proposta pelo EPUCS. Sistema viario e zoneamento.
Fonte: SAMPAIO (2010)

Entretanto, com a descoberta do petréleo na Bahia, Salvador retorna a cena
nacional. Entre as décadas de 50 a 80 os amplos investimentos em infraestrutura e
créditos publicos, representaram uma grande transformacao na economia baiana e a
redinamizacdo do crescimento urbano da cidade. A construcdo da Refinaria
Landulpho Alves (1949), da Usina Hidroelétrica de Paulo Afonso (1949-1954), da
rodovia BR-116 (Rio-Bahia, 1939-1949), a fundac¢do do Banco do Nordeste do Brasil
(1954), da Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE-1959) e
principalmente a instalacdo da Petrobras possibilitaram, nas décadas seguintes, a
implantacdo de novas industrias e modernizacdo do parque existente bem como da
infraestrutura da regido de Salvador e municipios da Regido Metropolitana de
Salvador (RMS), criada em 1973. (ALMEIDA, 2008) De acordo com Sampaio (1998,

p.84):
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E facil perceber que tais acdes se articulam a uma modernizagio
assentada nacionalmente hum movimento econdémico, que abria o
ciclo de industrializacdo como um projeto do novo Estado brasileiro.

by

Tal projeto articula-se internacionalmente a expansdo do capital
industrial, encontrando no Brasil algumas condicbes favoraveis para
a sua implantacao, sobretudo no ambito da mé&o-de-obra barata,
matérias primas essenciais ao novo ciclo e vontade politica, iniciada
no pés-30 a nivel nacional e sé depois alcancando o Nordeste.

Contudo, este processo de urbanizacdo e industrializacdo nao reduziu as
grandes diferengas socioecondmicas da populacdo, mas ao contrario, colaborou
para intensificar o fluxo migratério e provocar nas décadas de 1950 e 1960, uma
grave crise habitacional que atingiu até mesmo o0s grupos de renda média e, claro,
com maior intensidade os de renda baixa, aumentando assim, o numero de invasdes
na cidade.

Além do crescimento populacional, o baixo poder aquisitivo da populacdo que
nao poderia acompanhar os altos precos dos terrenos e custos da construcdo foram
fatores diretos do agravamento da questdo habitacional daquele periodo. Neste
sentido, Branddo, M. (1978 p. 155) destaca que: Sob o impacto de uma forte
corrente migratéria nos ultimos vinte anos, a Cidade do Salvador alcanca hoje
(1963) mais de 650.000 habitantes, com um déficit habitacional provavel relativo a
pelo menos 200.000 de seus habitantes [...].

Na década de 1960, predominam os ideais desenvolvimentistas que a partir
de 1964, passara ao discurso do governo militar, pautado na defesa da implantacdo
de grandes projetos econdmicos regionais, como o Centro Industrial de Aratu (CIA).
O planejamento municipal concentra-se principalmente na infra-estrutura do sistema
viario com abertura de avenidas de vale e na producdo de conjuntos habitacionais
espraiados na periferia. Como comentado anteriormente, a execugao de algumas
dessas vias jA ndo seguiam mais as proposta do EPUCS, e tinham como principal
objetivo a abertura de novas areas de expansdo para o mercado imobiliario.
(SAMPAIO, 1998)

[...] Bonocd, Garibaldi, Vasco da Gama, etc. ndo tiveram projetos
executivos dentro dos parametros e principios do plano. Outras vias,
como a Av. Contorno - inicialmente prevista para alcancar a Barra-
foram redefinidas, bem como os novos acessos a Cidade, ja ndo
obedeciam ao plano original, tais como: acesso norte, ligando a BR-
324 ao Bonocd ( antes pensado pela Barros Reis), Av. Suburbana
(igando o Suburbio a Cidade Baixa), Av. Paralela (ligando o
Aeroporto ao lguatemi). As novas acessibilidades vao redefinindo a
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estrutura urbana, induzindo outras centralidades em desacordo com
0 EPUCS e suas diretrizes. (Sampaio, 1998, p.217)

Conforme Santos Neto (1991), até 1966 ainda vigorava como normas para o
uso e ocupacédo do solo da cidade, apesar das “profundas mutilagbes no texto
original”’, o Decreto Lei n° 701 de 1948, elaborado pelo EPUCS, e este, ndo atendia
mais a realidade da cidade existente. Assim, como tentativa de solucionar a questao,
da auséncia de uma legislacdo adequada a série de transformacdes urbanas
ocorridas na cidade como repercussfées das mudancgas econémicas e sociais a nivel
nacional, é instituida, em 1963 uma Comissdo Técnica para a elaboracdo de um
novo Caédigo de Urbanismo e Obras do Municipio de Salvador.

Contudo, em virtude dos interesses politicos locais a aprovacdo da proposta
técnica, elaborada pela comissdo técnica e encaminhada para a Camara de
Vereadores, em 14 de janeiro de 1965, terA o0 zoneamento proposto, principalmente
em relacdo ao centro, e indices urbanisticos (maior valorizacdo das terras
negociadas pela Prefeitura) alterados por manobras politicas na versdo aprovada
em setembro de 1966. Com tamanhas irregularidades juridicas esta lei efetivamente
nao sera cumprida e ainda continuara a respaldar a Lei Municipal N° 2.181/68,
intitulada Reforma Urbana do Municipio.

O referido autor ainda destaca que esta legislacdo sera decisiva para o
rompimento do modelo radioconcéntrico, proposto pelo EPUCS, e o inicio do
processo de desvalorizacdo e segregacdo da area central existente em contraponto
a valorizacao das novas areas de expansao da estrutura urbana do municipio.

Assim sendo, as determinac¢des quanto as articulagdes entre a area
central e as zonas de expansdao, ou quanto aos estudos de
polaridade prevista sobre o suporte do sistema viério, tornou-se mero
exercicio retdrico. Na pratica, o modelo estava rompido, e o controle
da dindmica urbana mediante comparagdo entre a realidade e as
projecdes do plano tornou-se inadequado e inconsistente. (SANTOS
NETO, 1991, p.56)

Com a aprovacdo da Lei Municipal N° 2.181/68, a prefeitura extingue o
regime de enfiteuse® e viabiliza os recursos para a execucdo da expansdo viaria

proposta e garante a base para a expansao do mercado imobiliario. Esta ampla

® Enfiteuse é definida como “Antigo padrao de relacionamento com a propriedade da terra, que se
fundamenta no seu arrendamento por prazo longo ou perpétuo, com a contrapartida do pagamento
de uma pensédo ou foro por parte do arrendatario ou enfiteuta ao proprietario. Nessa relacdo, a
propriedade ndo é tratada como uma mercadoria que pode ser vendida no mercado capitalista, uma
vez que gera apenas uma renda fundiaria proveniente do arrendamento.” (ARANTES, 2011, p. 68)
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privatizacdo do solo gerard, nas décadas seguintes, grandes transformacdes na
estrutura fisica, econdmica e social da cidade.

Dentro desta outra perspectiva de expansao urbana, que nao mais do EPUCS,
iniciou-se em 1969 a construcdo da Av. Luiz Viana Filho, mais conhecida como Av.
Paralela. A primeira pista foi entregue em 1971, e a segunda, em 1974. No projeto
inicial estava previsto a construgéo de trés faixas com velocidades diferentes (baixa,
meédia e alta) com 10,5m de largura e um canteiro central que variava entre 30 e 100
metros reservados para as expansoes futuras. (SCHEINOWITZ,1998)

Devido as premissas para o seu tracado, de ser o mais reto e plano possivel,
para reforcar a monumentalidade, e mantendo uma relacdo de paralelismo com a
orla atlantica, o que contradiz a proposta geomorfolégica do EPUCS, a sua
implantacdo gerou um grande impacto ambiental. Foram desmatados cerca de 1
milh&do e 400mil m2 de Mata Atlantica Secundaria e os cortes de terreno chegaram a
40m.(LIMA,2007)
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Figura 4: Construcédo da Av. Paralela
Fonte: Arquivo publico municipal

Segundo Vieira Junior (2007), os “privilégios” concedidos a iniciativa privada
neste processo ficam evidentes quando o Poder Publico mesmo dispondo de
dispositivos legais para intervir na propriedade privada, em razao de utilidade publica
e interesse social, ao contrario de obter autorizacdo dos proprietarios dos terrenos
onde passaria a Av. Paralela deveria ter emitido um decreto expropriatorio dessas
areas considerando o valor das terras nuas. Esta medida reduziria
consideravelmente os custos com as indenizac¢fes, ja que ndo seriam consideradas
as benfeitorias e valorizacdo com a obra, como foi feito.

Durante a década de 70 diversas acdes do Estado contribuiram para a
consolidacdo deste novo vetor de expansdo: implantagdo do Centro Administrativo
da Bahia, Companhia Hidroelétrica do S&do Francisco - CHESF, Companhia de
Eletricidade do Estado da Bahia - COELBA, o Almoxarifado Central da Secretaria de
Saude do Estado da Bahia, o Servico de Processamento de Dados - SERPRO e a
transferéncia do Parque de Exposicdo Agropecuario de Salvador, que funcionava no
bairro de Ondina, hoje campus da UFBA. (Figura 5)

31
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Figura 5: Localizacdo das acdes empreendidas pelo Estado para consolidagdo do vetor da
expansao da Avenida Paralela na década de 70.
Fonte: Elaboracéo da autora

A implantacdo do Centro Administrativo da Bahia- CAB (1972) que trazia em

”6

sua proposta “construir o futuro sem destruir o passado”™ evidencia a politica

intencional do governo, estadual e municipal, de criar novos centros econdémico,
politico e financeiro. E, estabelece entre este novo conjunto e a area urbana

consolidada um grande “vazio urbano”.

by

[...] Face a necessidade de garantir uma expansado urbana
ordenada e disciplinada, corrigindo as distor¢cbes que ja se
manifestam e preparando a cidade para as novas exigéncias
previsiveis a curto e médio prazos, a solugcédo adotada foi fixar
um novo polo urbano fora do atual perimetro da cidade, com
forca de atragédo suficiente para provocar o deslocamento de
parcela consideravel das atividades atualmente concentradas
no antigo nucleo de Salvador”. (KERTESZ, 1974, p. 320)

Para simbolizar o seu poder politico, fez uso do padrdo arquitetdnico
modernista com as edificagdes isoladas no verde, baixa densidade e uso do

automovel. O planejamento para a ocupacdo da area, do referido CAB, foi

assessorado por Lucio Costa’ e pelo paisagista Burle Marx®, representantes de

® KALIL (2011).

" Vale destacar que na sua proposta Lucio Costa, ndo se restringe somente & area de expanséo da
Av. Paralela demonstra também uma preocupacdo social em relacdo a cidade, ao referir-se a
urgéncia de solucdo para o caso dos Alagados e propde a elaboracdo de requalificacdo da area
transformando-o em um bairro proletario. Como também, em relagdo a &rea do centro tradicional ao

32



reconhecimento internacional da arquitetura brasileira- a escola carioca- e cujos
prestigios sdo utilizados em beneficio da administracdo publica da época.
Participavam também do trabalho uma equipe composta de engenheiros, arquitetos,
desenhistas e técnicos pertencentes aos quadros da Secretaria do Planejamento,
Ciéncia e Tecnologia, (SEPLANTEC) sob a coordenac¢édo de Mario de Melo Kertész,
Secretéario do Planejamento da época. (SCHEINOWITZ,1998; KALIL, 2011)

A cidade teve a felicidade de ter-se espraiado por sobre ladeiras.
Apesar de ja contar hoje, com cerca de 1,2 milhdes de habitantes, a
capital baiana n&o havia utilizado os fundos de vales da regiéo.
Agora com a concluséo de grandes avenidas de acesso, essa area
praticamente virgem, vai ser povoada com racionalidade, disse ao
JORNAL DO BRASIL o Sr. Cleriston Andrade, prefeito da capital
baiana.

O plano piloto para a area foi confiado a equipe do urbanista Lucio
Costa e esta em vias de conclusdo. Mas também a Cidade (...
“esta tendo a sua expansao racionalizada’(...)

A nova Salvador, dentro da concepgéo da equipe de Lucio Costa
preservara também ao maximo a vegetacao e as caracteristicas da
paisagem. (JORNAL DO BRASIL, 17/09/1972 apud SANTOS
NETO, p.87)

A primeira fase de sua constru¢cdo do CAB concentrou-se no sistema viério,
viaduto de acesso e os prédios de algumas secretarias (Secretaria de Planejamento,
Ciéncia e Tecnologia- autoria de Arilda Cardoso e Isa Leal Meira; Transportes;
Recursos Hidricos; Industria, Comércio e Mineracdo) e da Assembleia Legislativa de
autoria de Ary Magalh&des Andrade, Maria do Socorro Fialho e Manuel Pedro.

Na segunda fase, destacam-se os prédios de autoria de Jodo Filgueiras
Lima — Lelé; Secretaria da Saude, Tribunal de Contas do Estado, Centro de
Exposicdes (Balanca) e a Igreja Ascensdo do Senhor. Nas secretarias, o arquiteto
utiliza uma nova tecnologia, de montagem de plataformas através de pré-moldados,
previamente construidos, que possibilitou que as suas execucdes fossem mais

rapidas.’

sugerir que a proposta de urbanizacdo realizada por Paulo Azevedo e seus associados para o
DPHAN fosse reexaminada

® Sobre a proposta para projeto paisagistica de Burle Marx bem como a sua atuacao profissional na
Bahia, ver KALIL (2011).

° Na fase mais recente, foram construidos, por exemplo, o prédio do Tribunal de Justica da Bahia-
IPRAJ (1997) de Assis Reis e o Tribunal Eleitoral da Bahia também de Lelé.

33



2 Fage N >
© I"Fase ‘| S
® »r |
2* Fase
O 3* Fase Tribunal de Justica do Estado da Bahia \\ ¥

\
-
e T S \s«.dx Educacio W H ! AREA FEDERAL

\

-~

A il S
Diretoria de Transportes da Casa Milifar "

\

I

]

i

i ‘oo i
g o ¥ —~—
CCAB/AT" Cia de Policia / [ SN ~—J7, ‘

- i@ sl /\ / o 8

CERB (AN | ; - AN
- V/ /& 3 T\ \ / Procuradoria Geral do Estado

5* Batalhiio -DAL/CENTEL _ a ) ¥ y
7/ Assémbleia Legislativa Sec. de satde / Sec. de Justica
Governadoria/SUCAB ; 7
- ' \ 7 f . \ ‘ /__Tribunal de Contas do estado ¢ do Municipio
{ BN

See.do Trabalho ¢ Agdto Sqeial /

Sec. da Administraciio P R()Dl B Sec-deAgricultura-e Mineragio
Fundagdo Luis Eduardo “‘"’-“'{'h‘ € h 3ol S b \ See, Indistria, Comércio e Mineracio
Voluntirias Sociais l . .
3 A Centro de l)oﬂcéu ) EMBASA
Igreja Ascencdo do Senhor I heod Seeda Fazenda i ‘ A
: " CBPM

G ar? 4 ‘
Unido dos Municipios ~ 7 ‘I'rihuf)"l‘! Regional Eleitora) AGERBA - SE1
p Y Sec. de Seguranca Piablica

Escola Bolivia Sam(a'm

Sec. Infra Estrutura

Sec. de Planejamento

Figura 6: Fases de implantacdo do CAB — s/ escala
Fonte: SUCAB / 2009 (apud Kalil, 2011)

Neste vazio predominavam grandes glebas que, de acordo com as
informacdes de Sampaio (1998, p.242): “[...] nos meados dos anos 70, apenas
quatro grandes empresas detinham 2/3 das terras nas imediacdes da Av. Paralela.
Sédo elas: a Odebrecht, a Gbées Cohabita, a S. Leone e a OAS.” Fato este que
comprova o favorecimento dos interesses do mercado imobiliario.

De acordo com Sampaio (1998), durante a década de 1970, prevalece o

"1 no planejamento urbano-regional e sob um intenso controle do

“‘enfoque sistémico
governo militar sdo criadas, nos grandes centros de poder do pais, as Regides
Metropolitanas inclusive a de Salvador (1973).

Para garantir a infraestrutura do processo de industrializacado, intensificado
pelo Complexo Petroquimico de Camagcari (COPEC), foram elaborados diversos
Planos Setoriais, nas areas de saneamento, abastecimento de agua, turismo e
construcdo civil que abrangiam toda a Regido Metropolitana. Em meados dessa

década, é produzido pela Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da

1% Considerando a “cidade como um sistema” pretende através de uma vis3o interdisciplinar, apoiada
na Teoria Geral dos Sistemas, atingir a “totalidade urbana” onde o seu crescimento/funcionamento
depende de um complexo processo de “tomada de decisdes”. O planejamento se define em etapas:
analises, objetivos, diagndsticos, alternativas, avaliacdo/selecdo e implantacdo, baseados nos
chamados “modelos de analise espacial”’. (SAMPAIO, 1998, p.372-374)
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Bahia (CONDER) o Estudo de Uso do Solo e Transportes (EUST) e pelo Orgéo
Central de Planejamento/PMS- OCEPLAN o Plano de Desenvolvimento Urbano da
Cidade de Salvador (PLANDURB). O PLANDURB (1975-1978), propunha um
planejamento intra-urbano integrado as proposta para o desenvolvimento
metropolitano com o objetivo de evitar medidas contraditorias, mas na pratica isto
muitas vezes ndo ocorreu.

O PLANDURB serd o segundo momento de planejamento urbano de
Salvador. Neste plano, além do “enfoque sistémico”, dos “modelos de uso do solo e
transporte” ha também uma preocupacado ambiental, tanto do meio natural como do
construido, assim como também, na distribuicdo da populacdo e dos polos de
emprego. Propde vetores de expansao que seriam classificados como de ocupacao
prioritaria (BR-324, Paralela, Miolo e AUC- area urbana continua) e de ocupacéao
restringida (orla I, nucleos ferroviarios e complementares — Valéria, Sdo Cristovao),
conforme a figura 7. (SAMPAIO,1998)

CONVENGED:
‘) AREA URBANA CONTINUA

\
R | 4
i ,’l'!:“u ocumaclo  PRIORITARIA
(LU
'

T~ i
RN, oo
) \A«,\ imivanea z | "Ry OWPALLD RESTRINGIDA
s J \ B H L P
Y i )

Figura 7: Vetores de expansado urbana (prioritarios e restringidos) estabelecidos pelo
PLANDURB
Fonte: SAMPAIO, 1998, p.259
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No vetor norte da orla atlantica, desde a década de 70, vem ocorrendo uma
concentracdo dos investimentos em infraestrutura e instalagdo dos equipamentos
urbanos com interesses imobiliarios e turisticos tornando-se, portanto a “area nobre”
da cidade. Mas, ndo podemos deixar de registrar a cidade como um todo e
comprovar a politica segregacionista desta conformac¢do do espaco urbano, pois
temos também o “Miolo” e o Suburbio Ferroviario. (Figura 8)

O “Miolo” corresponde a area localizada no centro geografico do municipio
limitado pela BR-324, em relacdo a Baia de Todos os Santos, e a Avenida Paralela,
em relacdo a Orla Atlantica, conforme a figura 8. E ocupada predominantemente
pela classe baixa e média baixa, moradores dos antigos conjuntos habitacionais
construidos com os recursos do Sistema Financeiro da Habitacdo e mais
recentemente nos loteamentos populares e invasfes, processos de ocupacgdes
coletivas informais que se intensificaram na cidade a partir do final da década de 40,
contando com uma deficiente assisténcia dos equipamentos publicos (transporte,

lazer e etc.) e infraestrutura.

p

CAB - CENTRO @
ADMINISTRATIVO DA BAHIA
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1

LEGENDA

VIAS AREAS CONJUNTOS HABITACIONAIS
s AV. LUIZ VIANA FILHO (PARALELA) @® wowo 1- COMPLEXO URBANISTICO DE NARANDIBA 5 — GUILHERME MARBACK
2 2- NOVA SUSSUARANA 6 - MORADAS DO IMBUI
Bit:324 @ susiRrsIO FERROVIARIO
3- CONJ. HABITACIONAL MUSSURUNGAIEIl 7 - QUINTAS E VIVENDAS DO IMBUI
ORLA MARITIMA (ATLANTICA) 4- COND. RIO DAS PEDRAS 8- MORADAS DA ILHA BELA

Figura 8: Localizac&o dos conjuntos produzidos pelo Governo Federal
Fonte: www.googlemap.com.br, adaptado pela autora.
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Quanto ao Suburbio Ferroviario, também a partir da década de 40, foram
implantado ali loteamentos populares, como tentativa de solucdo para a questao
habitacional, e suas éareas livres, ao longo dos anos posteriores, foram sendo
invadidas sem nenhum controle urbanistico. Hoje, € uma das areas carentes de
Salvador com probleméticas tipicas do processo de urbanizacdo das cidades
brasileiras. (CARVALHO; PEREIRA, 2008)

Dentro de um viés especulativo e aproveitando a acessibilidade criada pela
Av. Paralela o Governo Estadual constroi, até meados da década de 80, com
recursos dos extintos Banco Nacional de Habitacdo- BNH, Habitacdo e Urbanizacao
da Bahia S.A.- URBIS e Instituto de Orientagcbes Cooperativas Habitacionais da
Bahia- INOCOOP - nove conjuntos habitacionais distribuidos nas proximidades
deste novo vetor de crescimento implantado. Na sua maior parte projetos populares,
de baixa ou média verticalizacdo, glebas de dimensdes reduzidas se comparadas as
utilizadas pelos projetos mais recentes, com areas de lazer improvisadas e
estacionamentos descobertos: Condominio Rio das Pedras, Conjunto Nova
Sussuarana, Conjunto Guilherme Marback, Complexo Urbanistico de Narandiba,
Moradas do Imbui, Quintas e Vivendas do Imbui, Moradas da Ilha Bela e o Conjunto
Habitacional Mussurunga | e Il. (SCHEINOWITZ,1998; VIEIRA JUNIOR, 2007)
(Figura 8)

Antes destas intervencdes, as ocupacdes existentes (com cerca de 5 anos)
apresentavam baixas densidades, de 2 a 3,5 hab/ha de baixa renda e que viviam em
condicdes precérias, pois praticamente ndo existia qualquer infraestrutura, e a
grande maioria ndo possuia os titulos de propriedade. Segundo Scheinowitz (1998)
muitos desses moradores foram transferidos para alguns dos conjuntos construidos
na area.

A impossibilidade das classes mais baixas de inserir-se no mercado
imobiliario formal leva a populagdo de baixa renda recorrer a informalidade e
autoconstrucdo na tentativa de adquirir a casa propria. O exemplo da formacédo do
Bairro da Paz, antiga invasao das Malvinas na Avenida Paralela, ocorrida durante a
década de 80, em um terreno que fazia parte do espdlio da familia de Edmundo
Visco, retrata com bastante clareza este processo.'' Segundo Lima (2007) as

1 Sobre o processo de ocupacdo desta area, ver, por exemplo, Pereira (1989).
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invasGes mais recentes, que ocorreram na década de 1990, estdo localizadas ao
longo da Av. Edgar Santos; entre o Parque Metropolitano de Pituacu e o Bairro do
Imbui; atras do CAB, conurbado com o bairro de Sussuarana; entre o CAB e a Av.
Séao Rafael; entre o Parque de Exposicdes e a Av. Dorival Caymmi e no entorno do
bairro de Mussurunga.

A consolidagdo em Salvador, de um novo centro urbano na regiao do
Shopping Iguatemi - Avenida Tancredo Neves, estendendo-se hoje pela Avenida
Luiz Viana Filho, Paralela, a partir da década de 1980, seguiu a tendéncia das
metropoles contemporaneas com o esvaziamento dos seus antigos centros
tradicionais, no crescimento em direcdo as bordas e &reas periurbanas, ampliando a
cidade em vérias direcbes, e conurbando-se com 0s municipios vizinhos (exemplo
de Lauro de Freitas e Simdes Filho).

A Avenida Luiz Viana Filho (Paralela) desde a sua construgéo representa um
eixo de expansao para o capital privado e consolida-se como uma das areas mais
dindmica da cidade de Salvador, sendo alvo de varias acdes do Poder Publico,
principalmente na infraestrutura viaria, fato decisivo para a valorizacdo fundiaria do
seu entorno. E importante também ressaltar o valor ambiental e paisagistico da area,
ao abrigar trés bacias hidrogréficas: Bacia Hidrogréafica do Rio das Pedras/Pituacu,
Bacia do Rio Passa Vaca e a Bacia do Jaguaribe®, segunda maior bacia
hidrogréafica da cidade, como também o Parque Metropolitano de Pituagu criado, em
1973 com o Decreto Estadual N° 23.666 e a sua funcdo de um importante eixo de
articulacdo de diversos elementos estruturantes do espaco urbano do municipio
(Rodoviaria, Aeroporto, Centro Administrativo Estadual, centro de negocios e
servicos da Regido do Iguatemi/ Av. Tancredo Neves) e uma das ligacbes com a
Regido Metropolitana.

Ao longo da Avenida Paralela, principalmente no trecho entre o CAB/ Rio
Jaguaribe, localizava-se até a década passada grande parte das areas disponiveis
para ocupacdo, um dos motivos que explica a concentracdo de lancamentos
imobilidrios recentes, tornando-se uma das regides mais valorizadas da cidade.
(Figuras 9 a 11) Entretanto, percebe-se, mais uma vez, que este processo recente

nao esta acompanhado de uma preocupacao em relacdo aos espacos publicos, que

12 05 limites das bacias hidrograficas adotados correspondem aos definidos em SANTOS et.al.2010.
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poderiam também ser utilizados para a conservagdo de suas areas verdes e

conjuntos de lagoas.
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Figura 9: Evoluc&o da Urbanizagcdo no entorno da Av. Paralela — 1989

40



8572000
1

8567500
[

555000 559500 564000 568500
1 1 L L
CASTELO BRANCO

Enseada

do Cabrito

LOBATO MARECHAL RONDON NOVA BRASILIA
PAU DA LIMA SR ‘
SAO MARCOS i
SUSSUARANA
SAO CAETANO MATA ESCURA NOVA'SUSSUARANA
TANCREDO NEVES

BROTAS

SAO GONGCALO DO RETIRO

PERNAMBUES!

ITAIGARA

CAMINHO DAS'/ARVORES

/
\__/COSTA AZUL
®

BOCA DO RIO

ITAPUA

Oceano Atlantico

0 1.250 2.500

3.750
' m

T
Localizagdo no Municipio

i

Baia de
Todos-0s-Santos

Salvador

Oceano Atantico

® Bairro
C3Q Areade Estudo
Area Urbanizada

Evolugao da Urbanizagao
Entorno da Av. Paralela - 1998

Salvador - Bahia

Area Urbanizada - 1998

Descricao Km?
Area Estudada 65,30
Area Urbanizada 38,36

Fonte: CONDER, Fotografia Aérea, 1998.
Elaboragéo: Adriana Parazzo, 2013.

Figura 10: Evolucéo da Urbanizagcdo no entorno da Av. Paralela - 1998
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Figura 11: Evolucdo da Urbanizacédo no entorno da Av. Paralela - 2002
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Com base nos dados fornecidos pela Secretaria da Fazenda de Salvador, que
consideraram a variacéo sobre a evolugéo dos pregos por metro quadrado do VUP-
Valor Unitario Padrdo™, de importantes logradouros da cidade, VIEIRA JUNIOR
(2007) mostra a intensa valorizacdo que a Av. Paralela apresentou no periodo de
1997-2006 em decorréncia principalmente das acdes e estratégias empreendidas
pelo o Estado e os incorporadores imobiliarios.

Neste periodo, o valor do metro quadrado dos terrenos mais que triplicou
passando de R$ 65,34, em 1997, para R$ 254,63 em 2006 superando até mesmo
areas mais tradicionais como a Av. Octavio Mangabeira que apresentava valores de
R$ 77,29 no primeiro momento e R$ 209,23 no segundo (Gréfico 1). O autor ainda
destaca a valorizacdo heterogénea na avenida onde os terrenos das margens e vias
gue dao acesso a regidao do Miolo e Bairro da Paz apresentam valores menores que
aqueles que dao acesso a Orla Atlantica sendo, portanto mais uma demonstracéo
da segregacao soécio-espacial da cidade, conforme a Tabela 1. Sinaliza também,

qual deveria ser a segmentacdo dos condominios em funcdo do lado da Aw.

Paralela.
Valor Unitario Padrao (VUP) do m2 das principais areas de expansao de
Salvador
(1996 - 2006)
310,00 -
260,00 -
=10,90:3 —— Av. Luiz Viana Filho
» Rodovia BR - 324
‘® 160,00 -
o Av Afranio Peixoto
110,00 4 === Av. Octavio Mangabeira
60,00 -
10,00| — ; : : : .
1997 1999 2000 2002 2003 2005 2006
ano

Grafico 1: Valor Unitario Padrao (VUP) do m2 das principais areas de expansao de
Salvador (1996-2006)
Fonte: Secretaria da Fazenda de Salvador (2006 apud VIEIRA JUNIOR, 2007, p.100),

¥ Conforme a Lei 5849/2000, gue trata sobre o Valor Unitario Padrdo (VUP), este indice foi fixado
“para efeito de avaliagdo de unidade imobiliaria e langamento do Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana- IPTU”. O seu valor corresponde em média a 70% do valor de mercado

imobiliario considerando somente o “valor localizagdo”, sem incluir fatores das caracteristicas fisicas
do terreno. (OLIVEIRA, 2002, apud VIEIRA JUNIOR, 2007, p. 100).
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14917 | K. Presidente Dutra WL 10,67 10,67 12,40 13,23 15,48 | G A6
1465 | Av. Ulysses Guimaries Wil a.82 13,56 13,56 15.50 16581 19.67 2092

. Av Luis Edusrdo ] B
[ 13398 | Magalhfies VE 6347 6347 63,47 7189 TR0 | 9250 0838

B Avenida Paralela

B Vias de acesso ao Miolo

B Vias de acesso a Orla Atlantica
B Via de acesso ao Bairro da Paz

Tabela 1: VUP (Valor Unitario Padrdo) por metro quadrado (1997-2006)
Fonte: Secretaria da Fazenda de Salvador (2005 apud JUNIOR 2007, P.100) legenda
elaborada pela autora.

Outro fato que contribuiu para a valorizagdo dos terrenos da area, aliado ao
aquecimento produtivo do setor, neste periodo, era a possibilidade de utilizacdo dos
instrumentos juridicos urbanisticos de recuperacdo da mais-valia fundiaria urbana,
da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), também considerado como
solo criado, e a Transferéncia do Direito de Construir (TRANSCON)* para a
aprovacao dos alvards de construcdo dos empreendimentos. Através destes, 0
proprietario do terreno pode ampliar o potencial construtivo do terreno mediante o
pagamento ou entrega ao poder publico de areas proporcionais ao acréscimo

utilizado para o terreno. Contudo, é importante destacar que enquanto com a

Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) a negociacdo s6 pode ser feita

' Esses mecanismos legais foram idealizados, no inicio do século XX em vérios paises inclusive no
Brasil, para regular o uso da propriedade privada do solo urbano evitando que os interesses coletivos
e patrimdnio publico sejam prejudicados pela especulagdo imobilidria. No Brasil, somente apés a
promulgacéo do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) e com ele, a obrigatoriedade da funcéo social
do solo, a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) recebe esta nomenclatura e € instituida
como instrumento juridico de politica urbana nacional. Quanto a TRANSCON, foi inicialmente utilizada
pela prefeitura de Sdo Paulo com a Lei N° 9.725/84 e em seguida foi adotada em outras cidades,
inclusive Salvador com a Lei N° 3805/88. (FURTADO, 2007 apud OLIVEIRA, M, 2013,p. 217)
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com o Estado, a TRANSCON pode ser realizada entre particulares significando,
portanto, em prejuizos para a arrecadacdo do municipio. (OLIVEIRA, M, 2013)

A ampla utilizacdo desses instrumentos, principalmente a TRANSCON, pelo
capital imobiliario local sem a devida informacéo oficial e transparéncia a respeito
dos processos de liberagdo e controle das areas negociadas, com evidente
favorecimento aos interesses do mercado imobiliario, foram motivos para a intensa
polémica entre variados segmentos da sociedade civil, Ministério Publico e Camara
de Vereadores com a prefeitura desde a aprovacdo da Lei das TRANSCONs N°
3805/88, no segundo mandato de Mario Kertész (1986-1988) e em seguida, com Lei
da Contrapartida (Lei N° 3.993/1989), na administracdo de Fernando José
(1989/1992) e, mais recentemente na elaboracdo e aprovacao dos planos diretores
da cidade de PDDU 2004/ PDDU 2008). Esses instrumentos, em conjunto com as
flexibilizagbes da legislacdo de regulacdo dos parametros urbanisticos dos
coeficientes de aproveitamento, resultaram ao longo das ultimas décadas, na rapida
transformacao da paisagem da cidade de Salvador. (SAMPAIO, 2010; OLIVEIRA, M,
2013).

A maioria, desses empreendimentos mais recentes, na area em estudo, € de
condominios fechados de grande porte direcionados para um publico de maior
renda. Verifica-se, contudo, que mesmo apresentando programas semelhantes,
variando principalmente no niumero de itens lazer oferecidos e areas das unidades,
os empreendimentos localizados do lado contiguo a area do Miolo (Brisa e Villa
Aleggro) utilizam materiais mais econémicos, a exemplo das fachadas com pintura,
daqueles localizados do lado da Orla Atlantica (Le Parc e Manhattan Square), com
fachadas revestidas com pastilhas ceramica.

Sado implantados em amplas glebas, apresentam intensa verticalizacdo do
uso residencial, com altas densidades em alguns casos combinando habitacdes
unifamiliares com apartamentos em torres com dezenas de pavimentos, exemplo do
condominio Alphaville Salvador (2000), outros mesclam também o uso com torres
empresariais, exemplo Manhattan Square (2010). Este padrao de ocupacgdo tem
resultado no agravamento de diversos problemas, entre eles: a ocupacédo de
importantes areas verdes; questbes de transito e transportes; a saturacdo de

infraestruturas sanitarias e o0 aumento da segregacao social e espacial, conforme as
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Figuras 12 e 13 a seguir. Corrobora com estes dados a analise de Henrique (2009,

p.01) quando comenta:

Os remanescentes da Mata Atlantica, a vista, a localizacdo, a
infraestrutura e os servigos oferecidos atraem o0s investimentos do
mercado imobiliario e provocam um forte adensamento, tanto das
formas quanto das pessoas, nestes espacos especificos. A producéo
do espaco urbano e da natureza pelos agentes do mercado
imobiliario se vincula, portanto, com a mercantilizacdo acentuada e
veloz da cidade, da natureza e do espaco urbano.

Todas essas transformacdes da dinamica urbana evidenciam como as
orientacdes neoliberais na governanca das cidades, a partir da década de 1990,
ampliaram o poder de interferéncia do mercado imobiliario nas definicbes dos
projetos de desenvolvimento urbano gerando impactos significativos sobre a

paisagem e a vida da populacéo.
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CONDOMINIO AMAZONIA

OS EMPREENDIMENTOS ANTIGOS
APRESENTAM:

- BAIXA OU MEDIA VERTICALIZAGAO

- IMPLANTAGCAO EM GLEBAS DE TERRA
MENORES SE COMPARADAS AS UTILIZADAS
ATUALMENTE

- GARAGENS DESCOBERTAS

- AS AREAS DE LAZER SAO IMPROVISADAS ,
PRINCIPALMENTE PELAS CRIANCAS, NAS
GARAGENS QUANDO ESTAS ENCONTRAM-SE
DESOCUPADAS.

- OBRAS DE REFORMA QUE "COPIAM" OS
PADROES DOS CONDOMINIOS ATUAIS TENDO

COMO PREOCUPAGAO PRINCIPAL A
SEGURANCA.

LEGENDA
EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS/MISTO

[ 01- CONDOMINIO AMAZONAS
I 02- CONDOMINIO RIO DAS PEDRAS
I 03- PLANO 100

[ 04- CONJUNTO SECURITARIOS
[[] 05- MANHATTAN
[[__]06-LEPARC

[_]07- ALPHAVILLE 01

[[__]08- GREENVILLE

[ 09- BAIRRO DA PAZ

[ 10- HANGAR

[ 11- ALPHAVILLE 02

[ 12- VIVENDAS DOS FLAMBOYAN

|:| 13- BRISAS

B 14 CONDOMINIO LAGOA VERDE

[ 15- SOLAR DOS PASSAROS

LEGENDA
[ 01- PADRAO POPULAR
[ 02- PADRAO MEDIO BAIXO
[ 03- PADRAO MEDIO
[CJo4- ALTO PADRAO

L

SEMESCALA

LOCALIZAGAO DA AREA DE ESTUDO

LEGENDA s AVENIDA LUIS VIANA FILHO

CLUBE CONDOMINIO ALPHAVILLE 01

FORA DOS CONDOMINIOS OS ESPACOS DE CONVIVENCIA TAMBEM SAO =

PRIVATIZADQOS, EXEMPLO DO CLUBE PRIVATIVO NO CONDOMINIO

ALPHAVILLE | E MESMO O CANTEIRO CENTRAL DA AVENIDA JORGE AMADO,

CANTEIRQ CENTRAL AV. JORGE AMADO

NO IMBUI.

IMPLANTAGAO CONDOMINIO ALPHAVILLE II

MANHATAN

PROJETO:
ASSUNTO:

T

e ESCALA: 1120000

IMPLANTACAO CONDOMINIO ALPHAVILLE |

0S8 NOVOS EMPREENDIMENTOS
APRESENTAM:

- IMPLANTAGAO EM AMPLAS GLEBAS DE
TERRA

- ALTA VERTICALIZAGAO

- ALTA DENSIDADE

- NA MAIORIA SAO DIRECIONADOS PARA UM
PUBLICO DE MAIOR PODER AQUISITIVO

- OFERTA DE SEGURANCA

- PROPAGANDA COM APELO ECOLOGICO
COMO GARANTIA DE UMA MELHOR
QUALIDADE DE VIDA

- GRANDE VARIEDADE DOS ITENS DE LAZER
- GARAGENS COBERTAS INTEGRADAS AS
TORRES

- OS EMPREENDIMENTOS POSSUEM UMA
UNICA VIA DE ACESSO (INTERNA E EXTERNA)
- AGRAVAMENTO DOS CONGESTIONAMENTO
COM O AUMENTO

DA DENSIDADE

- AUSENCIA DE ESPACOS PUBLICOS

- AUMENTO DA SEGREGAGAOQ
SOCIOESPACIAL

AREA PARA EMPREENDIMENTOS
MULTIRESIDENCIAIS ALPHAVILLE |

R
VISTA DO LE PARC

PLANTA DE SITUAGAO LE PARK

DISSERTACAO MESTRADO
EXEMPLOS EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAS
DATA OUT/2013 ESCALA INDICADA

UNIVERSIDADE FEDERAL DA BAHIA

Faculdade de Arquitetura

Programa de Pés-Graduagao em Arquitetura e Urbanismo
Aluna: Adriana Perazzo

Orientadora: Profa. Dra. Naia Alban Suarez

Figura 12: Exemplos Empreendimentos Residenciais
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LOJAS INSINUANT

UNIJORGE UNIFACS

IMPLANTAGCAO DE UNIDADES DO
ENSINO SUPERIOR PRIVADO

AO LONGO DA AVENIDA EXISTEM DIVERSAS
CONCESSIONARIAS DE AUTOMOVEIS

- o MR IR .

RUY
E’\RBOS}\

FERREIRA COSTA SHOPPING PARALELA FTC
COM A CLASSIFICAGAO DA AREA COMO CORREDOR LINEAR DE USOS
MULTIPLOS (PLANO URBANISTICO DA AV. LUIZ VIANA FILHO , 1989)
OCORRE A MUDANGCA DO PERFIL DOS ESTABELECIMENTOS DE
COMERCIO E SERVIGOS. ESTES DEIXAM DE ATENDER O COMERCIO

COMERCIO LOCAL NA RUA PROC. LOCAL E INICIA-SE A INSTALAGAO DE ESTABELECIMENTOS DE GRANDE
NELSON CASTRO PORTE

FACULDADE RUY
BARBOSA

INVESTIMENTOS NA
CONSTRUGAO DE

EQUIPAMENTOS PARA
FORNECER SERVICOS
DE ALTA TECNOLOGIA(,,

PARQUE TECNOLOGICO
DE SALVADOR ESTAGAO MUSSURUNGA

LOCALIZACAO DA AREA DE ESTUDO

SEMESCALA LEGENDA s AVENIDA LUIS VIANA FILHO

ESPACOS PARA REALIZAGAO DE EVENTOS.
NO ANTIGO PARQUE AQUATICO WET'N WILD
E PARQUE DE EXPOSICOES REALIZA-SE
ATUALMENTE DIVERSOS SHOWS E EVENTOS
DE GRANDE PORTE NA CIDADE.

PARQUE DE EXPOSIGOES WET'N WILD

LEGENDA -
EMPREENDIMENTOS COMERCIO/SERVIGOS PROJETO: DISSERTACAO MESTRADO
01- CONCESSIONARIA GRANDE BAHIA 14- PARQUE DE EXPOSICOES ASSUNTO:  EXEMPLOS EMPREENDIMENTOS COMERCIQ/SERVICOS
02- CABOATA SHOPPING 15- CONCESSIONARIAS DATA OUT/2013 ESCALA INDICADA
03- IMBUI PLAZA 16- LE BISCUIT
04- INSINUANTE 17- CONCESSIONARIA CODISMAN
05- EXTRA SUPERMERCADO 18- ESTACAO MUSSURUNGA
06- FACULDADE RUI BARBOSA 19- PARQUE TECNOLOGICO UNIVERSIDADE FEDERAL DA BAHIA
: 07- BAHIA CAFE HALL 20-WET' N WILD Faculdade de Arquitetura
08- SANAVE 21- UNIJORGE P de Pés-Graduac3 Araui Urbani
ESCALA: 1/50000 09- ESTADIO PITUAGU 22 CHESF rograma de Pds-Graduagéo em Arquitetura e Urbanismo
10- FERREIRA COSTA 23- CENTRO ADMINISTRATIVO A'L.Jna: Adriana Perazzo .
11- CONCESSIONARIAS DE VEICULOS 24- CONCESSIONARIA DANTON Orientadora: Profa. Dra. Naia Alban Suarez
]g: E;'SPP'NG PARALELA 25- MINISTERIO PUBLICO

Figura 13: Exemplos Empreendimentos Comércio/Servigos
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2.2 Tentativas de “planejamento” da Avenida Paralela para a virada do
Século XX

Durante a gestdo da Prefeita Lidice da Mata (1992-1996), foi instituido pelo
Decreto n°. 10991/95 uma equipe coordenada pelo Centro do Planejamento
Municipal (CPM) e com profissionais da SEMADE, SETHA, SUCOM e SMTU que
elaborou em 1995, o trabalho Modelo de Uso e Ocupacdo do Solo para Areas
Adjacentes a Avenida Paralela’ na tentativa de rever as politicas e diretrizes para a
ocupacdo da avenida, assegurando o desenvolvimento econdmico; otimizar 0s
custos urbanos e principalmente a preservagao dos recursos ambientais, instituindo

a area de Protecdo da Bacia do Jaguaribe — APRNJ. (Figura 14)

Figura 14: Mapa Localizacdo area de estudo do Modelo de Uso e Ocupacgio do Solo para Areas
Adjacentes a Av. Paralela.
Fonte: Biblioteca Fundagdo Mario Leal Ferreira (FMLF).

Este grupo de trabalho, instituido pelo Decreto n° 10991/95 foi organizado,

principalmente, em resposta a pressdo do mercado imobiliario, representado neste

!> Nos anexo a este trabalho, desenvolvido pela equipe da Prefeitura Municipal, consta o Projeto de
Lei, que ndo chegou a ser aprovado, que institucionalizava a Area Sujeita a Regime Especifico-
ASRE, na subcategoria Areas de Protecdo aos Recursos Ambientais da Bacia do Rio Jaguaribe-
APRNJ e da outras providéncias.

49



caso pelas empresas OAS Empreendimentos Ltda., Horizonte Engenharia Ltda., F.
Bastos Incorporacdes Ltda., FB&A Construgdes Ltda. e Status Empreendimentos
Hoteleiros Ltda.'®, que formaram um consércio e pretendiam desmembrar os seus
terrenos para implantacdo de projetos diversificados tanto em relacdo ao uso e
ocupacao do solo quanto ao segmento socioecondmico.*’

Quanto ao grupo de trabalho da Prefeitura Municipal, instituido pelo Decreto
N°. 10991/95 procurou compatibilizar as diretrizes do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano- PDDU de 1985, do Plano de Ocupacéo para a Area do
Miolo de Salvador, o Plano de Estruturacéo da Orla, do Sistema de Areas Verdes e
projetos do sistema viario.

Com a proposta de um modelo de gestdo urbana democratica, reflexos da
consolidacdo da Constituicdo de 1988, teve a participacdo de representantes dos
ambientalistas, proprietarios dos terrenos e dos diversos érgaos publicos envolvidos.
Consoante as diretrizes do PDDU de 1985 direciona a ocupacédo da area do Miolo
para a habitacdo popular e na outra margem paralela a Orla para populacdo de
renda mais alta conectada as solicitacées do mercado.

O trabalho classifica a area em trés trechos distintos:

O primeiro- Pernambués/ CAB- apresenta uma ocupacao ja
consolidada através de grandes areas residenciais e de
equipamentos de servigos de grande porte lindeiros a via; o segundo
trecho- CAB/ Jaguaribe- representa um dos Ultimos grandes macicos
de terra disponivel para ocupacédo, agregando elementos de valor
ambiental e paisagistico configurando-se como um importante
espaco estruturador da cidade. O terceiro trecho —Rio
Jaguaribe/Primeira Rotula do Aeroporto- apresenta ocupacfes
consolidadas por populagdo de baixa e média rendas denomidadas
respectivamente de Malvinas e Mussurunga. (SALVADOR, 1995,

s.p.)
O Plano se concentra no segundo trecho e coloca como meta garantir o
desenvolvimento sustentavel para a area. Na conclusdo do trabalho foi elaborado

um modelo de uso e ocupacdo com as respectivas minutas de lei, que caso fossem

10 Informac&o coletada no trabalho Modelo de Uso e Ocupacido do Solo para Areas Adjacentes a
Avenida Paralela. Centro de Planejamento Municipal. Salvador, 1995.
" Neste trabalho, PARALELA 2000, ja esta sinalizada as negociacdes entre o poder publico e a
iniciativa privada que culminaram com a construcdo do Sistema de Disposicdo Oceéanica do
Jaguaribe (SDO Jaguaribe), incluindo o segundo emissario submarino de Salvador, em 2006, como
garantia da balneabilidade das praias para os moradores locais e turistas. No tratamento das areas
verdes seria mantida a legislacdo vigente e 0 seu aproveitamento para area de lazer com a
construcdo de parques de vizinhanca, de bairros e reserva.
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aprovadas funcionariam como instrumento normativo. Propunham a ocupacéo e
verticalizagdo das cumeadas preservando as encostas e vales; garantia da fluidez
da drenagem natural da grande Bacia do Jaguaribe; adocdo de parametros
urbanisticos que mantivessem as densidades, areas construidas e populacdes
previstas anteriormente (PDDU, Plano do Miolo e Plano da Orla); alteracdo dos
parametros vigentes para compensar as perdas do potencial de areas a serem
construidas nos espacos preservados, concentracdo das areas verdes em parques
publicos, mediante a negociacdo com 0s proprietarios e computar para efeito da
aplicacdo dos indices de utilizacdo e ocupacdo as areas verdes preservadas ao
longo dos rios, talvegues e vales. (SALVADOR, 1995)

O sistema viario seria implantado nas meias encostas e vales com as
ligacdes diretas a Av. Paralela restringida exclusivamente ao Corredor C-7, evitando
assim interseccdes e conflitos com esta via expressa e a faixa de dominio seria

ampliada de 27m para 35m. (Figura 16)
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Figura 15: Mapa Areas de Predominancia de Uso.
Estudo do Modelo de Uso e Ocupacdo do Solo
para Areas Adjacentes a Av. Paralela

Fonte:Biblioteca Fundacao Mario Leal Ferreira (FMLF).
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Figura 16: Mapa do Sistema viario Proposto pelo
estudo Modelo de Uso e Ocupacgdo do Solo para
Areas Adjacentes a Av. Paralela.

Fonte: Biblioteca Fundacédo Mario Leal Ferreira (FMLF).

Ja o modelo de ocupagdo proposto pelas empresas e, elaborado por varias
equipes de profissionais de arquitetura e urbanismo (UMK Arquitetos Ltda,
ARQPLAN, GMW Arquitetura Ltda, Seta Arquitetura Ltda, José de Aguiar Costa
Pinto Neto, Jean Gaston Humbert/ Epaminondas Bebert, Rui Quadros & Carlos
Campelo Arquitetos Associados, Paulo Afonso de Azevedo e Carlos Eduardo
Politano, André Sa e Francisco Mota e CPM- Prefeitura Municipal do Salvador)
constam no trabalho PARALELA 2000 e podem ser ilustrados na Figura 17. Utiliza o
conceito de crescimento por ndcleos, ou centros, procurara integrar as diversas
propostas de maneira planejada “sugerindo” ao poder publico o encaminhamento de

intervencdes no espaco urbano.

53



A regido em questdo possuia aproximadamente 11.500.000 m2 de éarea,
sendo que cerca de nove por cento ja havia sido ocupada de maneira irregular
(correspondendo hoje ao Bairro da Paz), localizada ao longo de cerca de 8 km das
duas margens da Avenida Paralela avancando ao norte até a Estrada Velha do
Aeroporto e ao sul fazendo limite com a ocupacao litoranea, como pdde ser visto,

também, na Figura 17.
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MAPA 01 - SINTESE DOS PROJETOS ESTUDO PARALELA 2000

MAPA 02 - LOCALIZAGAQ PROJETOS ESTUDO PARALELA 2000

Projeto Responsével pelo Projeto Area de Intervengao
Projeto Mussurunga UMK Arquitetos Ltda. 1.750.013,72 m2

136.000,00 m2

GMW Arquitetos Ltda.

José de Aguiar Costa Pinto Neto
Jean Gsaton Humbert/Epaminondas Bebert 249.840,00 m2

Rul Quadros & Carlos o Arquitetos e
m‘i‘;’."""""“" S D

380.550,00 m2

Paulo Afonso de Azevedo e Carlos Eduardo
Politano

LEGENDA MAPA 02

PROJETO: DISSERTAGCAO MESTRADO
ASSUNTO:  MAPA SINTESE PROJETOS PARALELA 2000
DATA OUT/2013 ~ ESCALA S/ESCALA

UNIVERSIDADE FEDERAL DA BAHIA

Faculdade de Arquitetura

Programa de Pés-Graduagéo em Arquitetura e Urbanismo
Aluna: Adriana Perazzo

Orientadora: Profa. Dra. Naia Alban Suarez
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Figura 17: Mapa Sintese Projetos Paralela 2000




Comparando-se as propostas de urbanizacdo do trabalho Paralela 2000,
principalmente no trecho correspondente ao Projeto Patamares/Biribeira, como
ilustrado nas Figuras 18 e 19, com a ocupacao atual correspondente ao condominio
Alphaville I (Figura 20), verificamos que o grande diferencial esta na permeabilidade
dos acessos da regido. Estes seriam articulados com o sistema viario existente
permitindo assim, uma maior porosidade do solo urbano, fluidez na circulacdo e o

lancamento gradual dos empreendimentos em funcéo das demandas do mercado.
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PATAMARES/BIRIBEIRA

Figura 18: Projeto Patamares/Biribeira. Plano Piloto UMK Arquitetos/ARQPLAN
Fonte: Paralela. 2000.
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Figura 19: Detalhe proposta para ocupacao do trecho Patamares/Biribeira. 57

Fonte :Paralela 2000.




Figura 20: Planta Implantacdo do Condominio Alphaville I. Indicagdo guaritas nos
acessos aos condominios uniresidenciais.
Fonte: Folder de vendas do empreendimento e elaboracao autora.

E importante reafirmar que apesar das diferencas de interesses,
principalmente econdmicos, existentes entre as propostas de ocupacdo da area
temos hoje, diversos condominios fechados, mistos e/ou multirresidenciais, de médio
e grande porte que funcionam como barreiras fisico-sociais e transformam o espaco
urbano em diversas ilhas isoladas sem qualquer interagdo com o entorno e a propria
cidade. Configurando assim, a cidade conforme descrita por Reis (2006) e que cujas

contradicbes motivam pesquisas em variadas disciplinas.
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Figura 21: Guarita do condominio Le Parc
Fonte: Foto da autora.
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Figura 23: Guarita condominio Brisas
Fonte: Foto da autora.
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3 MODELOS QUE SE DEFORMARAM NA E)SPANSAO URBANA DO
SALVADOR - ENTENDENDO UMA RELACAO URBANA DIFUSA DE
PARCELAMENTOS COMPACTOS

Na ultima metade do século XX ocorreram mudancgas radicais no processo de
urbanizagdo e organizacdo da vida social no territorio. Reis (2006, p.20), refere-se a
esse processo como a “urbanizagao total” caracterizada principalmente pelo “[...]
surgimento de sociedades nas quais desaparece a populacédo rural e a0 mesmo
tempo os setores sociais urbanos se apropriam extensamente dos territérios ao seu
redor, para implantacdo de seus modos de vida, agora de forma dispersa [...]",
exigindo a revisdo das bases do planejamento urbano e dos projetos urbanisticos
das cidades localizadas nos mais diversos paises.

Para Gottdiener (1985;1990 apud REIS, 2006) a ocorréncia deste fendbmeno
nos Estados Unidos essencialmente era explicada como um processo de
suburbanizacao, caracteristico das familias de classe média e alta americana, apos
a Segunda Guerra Mundial que transferiram as suas residéncias para novos bairros
no subdrbio estimulados pelos programas habitacionais do governo. Destaca
também que, em paralelo a esta descentralizacdo residencial, ocorreram a de
servico, em busca de novos mercados de alta renda, e a industrial, que pretendia
incentivar a industrializacdo dos estados do oeste e sul dos Estados Unidos, e a
dispersao de escritorios.*®

Por ser ainda uma questdo muito polémica, os planejadores urbanos se
dividem em grupos a favor e contra o adensamento das cidades. Em “La Dispersion
Urbana - una historia condensada”, Robert Bruegmann (2011), por exemplo,
defende que a dispersdo é um fenbmeno muito mais antigo, nem tampouco é
tipicamente estadunidense e que tenha sido ampliado somente pela popularizagéo

do uso do automovel.

Mi conclusion no es que ésta sea conveniente, sino mas bien que no
es necesariamente tan mala o, por lo menos, no mucho peor que los
patrones de asentamento concentrado. También concluyo que ha
aportado numerosos beneficios a muchos millones de personas
durante um largo periodo de tiempo. (Bruegmann, 2011, p.3)

18 A partir da década de 1970 este processo se intensifica levando o governo americano a instituir
uma comissao especial para tratar do assunto. (REIS, 2006)
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No Brasil a ocupacao dispersa dos territorios torna-se mais evidente também
nas duas ultimas décadas do século XX, podendo citar como trabalho sintese deste
pensamento os estudos de Milton Santos'® sobre as especificidades do fenémeno
urbano na conjuntura dos paises subdesenvolvidos através da analise de cinco
aspectos principais: 1) as situacdes de partida: a urbanizacdo do mundo; 2) a
evolucdo da urbanizacdo: evolucdo demogréfica; 3) a evolugdo das atividades
urbanas; 4) os processos socioecondmicos de urbanizacdo e 5) a urbanizacao
desigual. Comprovando que este processo, ndo se tratava de uma simples repeticao
do que ocorreu nos paises desenvolvidos no momento das suas revolucdes
industriais.

Para Nestor Goulart Reis (2006, p.40), devido a complexidade das
mudancas, o estudo da urbanizacdo dispersa deve ser feito em duas escalas
distintas e conectadas, procurando simultaneamente, estabelecer uma visdo de
conjunto, em perspectiva historica, “[...] para melhor caracteriza-las como
continuidades ou rupturas, nas séries de padrdes projetuais” a primeira seria a da
area metropolitana e a segunda escala seria a do tecido urbano.

Miana (2010) destaca que a partir da década de 1990 diversos estudos
voltaram-se para a qualificagdo do ambiente urbano como forma de alcangar o
desenvolvimento sustentavel. Nestes, uma das principais recomendac¢fes para
garantir a sustentabilidade de uma cidade é que esta apresente uma alta
densidade®, através do aumento da densidade no interior dos tecidos urbanos
tradicionais, na recuperacao ou revitalizacao de areas degradadas ou ocupac¢ado dos
vazios. Deste modo, os investimentos publicos na infraestrutura e o uso eficiente do
solo sdo maximizados evitando uma maior degradacao ambiental.

Por outro lado, esta alta densidade pode sobrecarregar as redes de
infraestrutura e servigos coletivos diminuindo a qualidade de vida dos seus

habitantes, a exemplo do que vem ocorrendo na Ave Paralela, nesta fase mais

19 SANTQOS, Milton. A urbanizacéo desigual. Petrépolis: Vozes, 1980.

% Densidade representa a quantidade da populacdo de determinada area urbana expressa em
habitantes por uma unidade de terra ou solo urbano, ou o total de habitagdes de uma especifica area
urbana, expressa em habitagbes por uma unidade de terra. Nos trabalhos com areas urbanas
normalmente utiliza-se o hectare como unidade de referéncia. J& para a unidade habitacional
consideram-se indicadores que revelam o niumero de pessoas por unidade habitacional e também o
total de metros quadrados de espaco residencial por pessoa. (ACIOLY ; DAVIDSON, 1998, p.16-18)
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recente da sua ocupacgéo, com o agravamento dos congestionamentos e eliminagao
de expressivas areas verdes da cidade.?

Os aspectos quantitativos mais visiveis da densidade, segundo Acioly e
Davidson (1998, p.16) sao identificados através do tamanho do lote, do seu indice
de ocupac&o® e de aproveitamento®. Apesar de a densidade ser “[...] um dos mais
importantes indicadores e parametros de desenho urbano a ser utilizado no
processo de planejamento e gestdo dos assentamentos urbanos” isoladamente ndo
€ um indicador de qualidade ambiental urbana. Este indicador sera determinado
mais diretamente pelas variadas possibilidades de composi¢des da forma urbana, da
renda da populagdo e da conjuntura socioeconémico e cultural da localidade em
estudo. (MIANA, 2010; SEDHAM, 2009)

Para elucidar estas possibilidades utilizamos como exemplo, o estudo que
Richard Rogers realizou com trés composi¢cfes diferentes (edificio torres, edificios
baixos e horizontais e edificios de altura mediana) demonstrando que diferentes
formas arquitetbnicas podem atingir a mesma densidade, neste caso 75
habitacdes/ha, com diferentes implicacbes em relacdo aos espacos livres publicos e
privados, condi¢cdes microclimaticas e distribuicdo dos usos, elucidado na figura 24
(DETR,1999 apud MIANA, 2010 p.117)*.

! Sobre a perda de remanescentes florestais no entorno da Av. Luiz Viana Filho, ver, por exemplo,
Santos (2009)

*? Indice ou taxa de ocupacdo: relagcdo maxima permitida entre a area ocupada (So) e a area total do
terreno (St). lo= So/St (LOUOS. 1988, p. 37)

%% indice de utilizacé@o ou coeficiente de aproveitamento maximo (lu): relagdo maxima permitida entre
a area construida (Sc) de uma edificacdo e a area total do terreno (St) em que a mesma se situa.
lu=Sc/St (LOUOS. 1988, p. 38)

?* DETR- Department of the Environment, Transpot and the Regions of London. Towards an Urban
renaissance, Final Report of the Urban Task Force, Chaires by Lord Rogers of Riverside. Londom: E.
and FN SPON, 1999.
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Figura 24: Mesma densidade demografica em composi¢des arquitetbnicas diversas
Fonte: DETR 1999, in MIANA (2010, p.119)

Na primeira composi¢cdo, grande parte do terreno é de espagos livres
formados por jardim e estacionamento. A torre esta isolada no lote apresenta alta
verticalidade e n&o possui relacdo direta com a rua ou jardins privados. (MIANA,
2010). Citando outro exemplo de composicdo semelhante, Rapaport (1978 apud
ROCHA, 2012) argumenta que, apesar da amplitude das éareas livres, a sensacgéo de
exposicdo e desprotecdo podem inibir o seu uso. Na segunda, as habitacdes
ocupam a maior parte do terreno sendo formadas por unidades de 2 (dois)
pavimentos com jardins privados. Os espacos livres publicos sdo definidos pelas
vias que possuem continuidade com a rua possibilitando uma maior interacéo social
e vigilancia natural desses espac¢os. A Ultima composicdo € a Unica que apresenta
multiplicidade de usos, com comércio e servicos no pavimento térreo tendo 0s seus

acessos realizados através de um jardim semi-publico implantado no meio do
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terreno. Quanto as habitacbes estas possuem alturas, configuragfes e implantacées

variadas além de possuirem jardins privados.

Esta composi¢cdo, devido a

multiplicidade de usos devera apresentar uma maior vitalidade urbana.

Densidade

Vantagens

Desvantagens

Alta densidade

Eficiéncia na oferta de infraestrutura

Sobrecarga nas infraestruturas

Uso eficiente do solo

Poluicao

Vitalidade urbana

Maiores riscos de degradacéo

ambiental

Geragao de receitas

Congestionamentos e saturagao do

espago

Maior controle social

Menos areas livres

Facilidade de acessos aos consumidores

Ruido urbano

Maior acessibilidade ao emprego

Alteracao do clima urbano

Economias de escala

Criminalidade

Menos polui¢éo

Precéria acessibilidade aos servigos

Mais siléncio e tranquilidade

Pouca interacéo e controle social

Possibilidade de saneamento de baixo custo Altos custos para oferta e

manutengdo dos servigos
Altos custos e precariedade do

Baixa densidade

transporte publico
Excesso de consumo de terra

urbana e infraestrutura

Aumento do consumo de energia

Quadro 1: Sintese vantagens e desvantagens de baixa e alta densidade.
Fonte: ACIOLY; DAVIDSON, 1998 adaptado pela autora

Conforme o Quadro 1, as diferencas de percep¢do em relacdo a densidade
gue ndo correspondem necessariamente a densidade fisica, variam bastante
podendo ser positivas (meio-ambiente, vitalidade urbana e aumento da
competitividade econdmica), ou negativas (crime, poluicdo, disparidade de renda,
congestionamentos e saturacdo do espac¢o). Exigindo, portanto, que o0s
planejadores, mercado imobiliario e gestores deem maior atencdo aos aspectos
locais para as tomadas de decisdes, pois ‘0 que as pessoas sentem ou veem
depende muito de suas proprias origens sociais, econdmicas e étnicas, e, até certo
ponto, da configuragao, forma e uso da construcédo e do espago urbano” (ACIOLY;

DAVIDSON, 1998, p.15).
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Em relagdo a otimizagdo dos custos de infraestrutura tanto Brandéo (1975,
apud ACIOLY; DAVIDSON, 1998), ao estudar esta variavel nos loteamentos
populares em Brasilia, como Mascaro (1987, apud ACIOLY; DAVIDSON, op.cit.), ao
avaliar a porcdo de custo que cada rede tem no valor global das infraestruturas,
demonstram que a medida que a densidade populacional aumenta, diminui o custo
percentual. Sendo esta redugdo, mais significativa, quando se alteram as
densidades de 50 para 200 habitantes/ha, continuando mais lentamente entre 200 e
300 habitantes/ha e tendendo a manter-se nos patamares mais baixos entre 300 e
600 habitantes/ha.

Mascard (op. cit) ressalta ainda, que para certas redes (d’agua, gas e
eletricidade doméstica), as altas densidades levam a uma maximizacdo do uso ou
otimizacdo da rede, enquanto que para outras (pavimentacdo, esgoto e drenagem)
ocorre o inverso devido a maior concentracdo de pessoas e atividades. Aliado a
otimizacdo das redes de infraestruturas, procura-se adotar uma diversidade de usos
na cidade como forma de garantir uma maior vitalidade urbana em todos os periodos
do dia tornando-a mais segura. Esta preocupacao, ja valorizada por Jane Jacobs
(1961, p. 230) desde a década de 1960 quando comenta:

As densidades sdo muito baixas, ou muito altas, quando impedem a
diversidade urbana , em vez de promover. Essa falta de
funcionalidade é a razdo de serem muito baixas ou muito altas.
Deveriamos encarar as densidades da mesma maneira que as
vitaminas. As doses corretas sdo corretas por causa da eficacia
delas. E o0 que é correto muda de acordo com as circunstancias.

Ao adotar-se o padrdo da cidade compacta reduz-se as distancias dos
percursos diarios casal/trabalho incentivando a circulacdo de pedestres evitando
assim o uso particular do automével, que aumentam os indices de poluicdo, e
diminuindo os espacos livres formados por vias e estacionamentos. (MASCARO,
2001) Entretanto, na nossa realidade nacional, e principalmente local, ao tentar
utilizar este padrdo de ocupacéo ndo se adota também como meta a implantagcéo de
uma rede compativel e eficiente de transporte publico, resultando em um problema
crescente de mobilidade para a populacdo, que continua a utilizar frequentemente o
automovel particular.

Os impactos da densidade urbana também sé&o influenciados pela qualidade

do desenho urbano, pela forma com que as edificagbes e espacos sao projetados e
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conectados entre si 2°, e pelo modo com que os moradores e Usuarios se comportam
entre si e em relacdo ao proprio ambiente construido. Hillier (1988 apud Acioly;
Davidson, 1998, p.49) ao analisar o caso dos conjuntos habitacionais de alta
densidade e tipologia habitacional coletiva em altura (high rise), localizados na parte
central de Londres, argumenta que:

Independentemente da densidade do conjunto habitacional, se a
configuracdo urbana do assentamento dificulta o movimento natural
de pedestres, entdo ndo haverd nunca pessoas suficientes para
gerarem 0 senso de que 0 espaco esta sendo apropriado e bem
utilizado.

E Lynch afirma:

O planejador ndo esta comprometido com nenhum numero exato,
mas sim o suficientemente familiarizado com as implicagbes das
densidades para poder aconselhar uma decisao inteligente para uma
situacdo dada, ou para evitar um tipo de edificacdes ou de atividades
inapropriadas para uma densidade prefixada por outras
consideracgtes. (LYNCH, 1980 apud MIANA, 2010, p.38)

Devido as caracteristicas do seu sitio e aos varios desmembramentos para
criacdo de novos municipios que formaram a Regido Metropolitana®®, Salvador
naturalmente tende a apresentar altas densidades, mas, muito distante de exibir um
desenvolvimento sustentavel principalmente em relacdo aos aspectos de mobilidade
e reducdo da exclusdo social de grande parte da populacdo. Conforme os dados
levantados no Censo 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica- IBGE na
Tabela 2, a cidade apresenta elevada densidade demografica, concentrando cerca
de 75,54% dos moradores da regiao metropolitana assumindo, a primeira posicéo,
entre as treze maiores capitais do pais.(ROCHA, 2012)

25 varios estudos desenvolvidos no Labaut- FAUSP, que tém como questdo central a

compatibilizagdo do adensamento das cidades com qualidade ambiental e social, recomenda a
adocdo de determinados critérios que minimizam alguns aspectos negativos do adensamento nas
cidades. Entre eles, o agrupamento de varios edificios (cluster) de diferentes alturas para reduzir a
sensacao de monotonia/repeticdo, permitindo uma maior visdo do céu, maximizando o acesso a luz
natural, dos ventos e a definicAo dos recuos estabelecidos nas normas locais em funcdo da
orientacdo solar e ndo em funcéo da relacéo frente/fundo.

*® para a criacdo dos municipios de Candeias-1958, Sim&es Filho- 1961, Lauro de Freitas- 1961 e
Madre de Deus- 1989) Salvador teve a sua area territorial reduzida para aproximadamente 1/3
daquela que possuia no inicio da década de 1950, passando o seu territério a restringir-se a
extremidade da peninsula localizada na entrada da Baia de Todos os Santos e a algumas ilhas.
Sobre esse assunto, ver SEDHAM (2009, p.29).
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Populacao residente

Absoluta Area Densidade

N. Municipios Urbana total demografica
Total Na sede (km?2) (hab/km?)
Total municipal

1 Sao Paulo 11 253 503 11 152 344 11111 108 1523,3 7 387,69
2 Rio de Janeiro 6 320 446 6 320 446 6 320 446 1200,3 5 265,81
3 Salvador 2 675 656 2674923 2674923 313,0 8.548,42
4 Brasilia 2570 160 2482210 2 467 139 5787,8 444,07
5 Fortaleza 2 452 185 2452 185 862 750 314,9 7 786,52
6 Belo Horizonte 2375151 2375151 1433290 3314 7 167,02
7 Manaus 1802 014 1792881 1792 881 11.401,1 158,06
8 Curitiba 1751 907 1751 907 1751907 435,3 4 024,84
9 Recife 1537 704 1537 704 1537 704 218,5 7 037,61
10 Porto Alegre 1409 351 1409 351 1409 351 496,7 2 837,52
11 Belém 1393 399 1381475 144 948 10594 1 315,27
12 Campo Grande 786 797 776 242 774 202 8 093,0 97,22
13 Vitéria 327 801 327 801 211529 98,5 327,73

Tabela 2: Populagdo, area e densidade demografica das maiores capitais brasileiras.

Fonte: Site do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE. Censo 2010 (apud, ROCHA, 2012)

Como a maior parte do seu territério jA apresentava intensa ocupacao

urbana, no estudo dos Padrdes de Ocupacédo do Solo e de Densidade Populacional

realizados para elaboracdo do PDDU de 2004%’ foram incorporados as discussées

sobre a densidade habitacional aspectos relacionados a qualidade de vida urbana

nao se limitando somente a preocupacédo com os itens de oferta de infraestrutura e

0s custos de urbanizacdo. Considerou-se também a associacdo do fator de renda da

populacado, que determina a capacidade de consumo do espaco, aos de densidade

populacional como indicadores do padrdo de ocupacédo do solo ou da qualidade

ambiental urbana e, estabelece trés niveis de escala para a definicdo de suas

variacoes:

na escala das habitacoes.

na escala das cidades ou de suas regides internas;

na escala das quadras ou dos lotes;

*"URPLAN (2000 apud SEDHAM, 2009, p.26).
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Escala das
cidades ou de
suas regides

Determinada através da relagéo entre a quantidade de espacos de uso
coletivo e espacos privados, ou mais detalhadamente, entre os espacos
de habitacdo (quadras, lotes, etc.) e aqueles destinados para o0 uso
comum (circulagdo, lazer, etc.). Assim, quanto maior for a area
reservada aos espacos publicos, menor proporcionalmente sera a

internas . ,
densidade populacional (bruta) num assentamento.

Determinada através relacdo entre a populacédo residente e a area
Escala das fisica do terreno (densidade populacional liquida). Resultando entéo

guadras ou dos gue, para uma mesma populagéo, quanto maior a area do terreno,

lotes menor sera a densidade final e vice-versa.
Determinada proporcionalmente pela variagdo da quota de conforto das

Escala das unidades imobiliarias; ou seja, a relagéo entre o espaco fisico e o

habitactes namero de habitantes por unidade. Quanto maior a quota de conforto

menor serd a densidade populacional

Quadro 2: Niveis de escala para calculo da densidade populacional.
Fonte: Caderno das cidades, adaptado pela autora (p.69)

Uma das conclusdes deste estudo desenvolvido para o Plano Diretor
(URPLAN, 2000 apud SEDHAM, 2009) é que:

Densidades populacionais brutas e liquidas s&o indicadores
semelhantes, mas se prestam a finalidades distintas. A densidade
liqguida contabiliza apenas os espacos destinados as edificacdes
(quadras, lotes, etc.), tendo relagdo mais estreita com os coeficientes
de aproveitamento da legislacdo urbanistica, embora a quota de
conforto- relagé@o entre a area util da unidade imobiliaria e 0 namero
de habitantes- v& influenciar bastante a densidade liquida final. A
densidade bruta, por sua vez, leva em consideracgéo a totalidade dos
espacos urbanizados ou urbanizaveis, incluindo aqueles reservados
para fins de conservacdo ambiental, constituindo-se num indicador
urbanistico de alcance mais amplo, por considerar todos o0s
elementos que contribuem para amenizar os efeitos da concentragéo
populacional e da densidade construida em um dado territério, como
o sistema de circulacao e de areas de lazer. (SEDHAM, 2009, p.70)

Localmente a legislacdo municipal para a aplicacdo da quota de conforto &

regida pelo Decreto N° 19.508/2009 que determina nos terrenos situados na area de

Borda Maritima este valor seja de no minimo 13 m#hab. E caso utilize-se o

instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) ou o da

Transferéncia do Direito de Construir (TRANSCON), estabelecidos nos artigos 256 e

264 da Lei N° 7400/08 este valor deve ser ampliado na mesma proporgcéo. Nas

demais areas da cidade permanecem o valor de 10m?/hab, definido na Lei N°

3903/88, e o mesmo critério de proporcionalidade caso utiliza-se algum dos
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instrumentos urbanisticos citados.?. E importante pontuar que as variacdes da quota
de conforto s&@o definidas pelo mercado imobilidrio ao escolher o padréo
socioeconémico para cada empreendimento. (SEDHAM, 2009)

Considerando-se entdo, as recomendacdes das variacbes de escalas, do
estudo dos Padrdes de Ocupacéo do Solo e de Densidade Populacional, mostra-se
como o0 mais adequado, para a presente pesquisa, que a andlise seja feita na escala
da habitacdo, pois, pretendemos também através do estudo do espaco domeéstico
verificar as caracteristicas e transformacdes dos projetos arquitetdnicos dos
condominios residenciais comercializados pelo mercado imobiliario na area em
estudo.

Como no momento da elaboracdo das normativas locais para o uso do solo
ainda predominava, entre os profissionais envolvidos no planejamento urbano da
cidade os ideais funcionalistas defendidas pelo Movimento Moderno, entendemos
que em relacdo a quota de conforto, estas normativas basearam-se em algumas
orientacbes do racionalismo arquitetbnico, como 0s da casa minima, da
padronizacao e racionalizacdo dos projetos da unidade doméstica.

Devido ao desenvolvimento industrial, ocorrido no século XIX, os temas,
citados acima, passaram a ter destaque para a sociedade em fung&o do processo de
urbanizacdo que levou os centros urbanos, principalmente aqueles localizados no
eixo Inglaterra-Franca-Alemanha, a enfrentarem graves problemas habitacionais,
sanitarios e de higiene.

Com o intuito de solucionar estas questdes, os arquitetos defendiam entéo
que a arquitetura teria um papel relevante no processo de formacédo desta nova
sociedade e procuraram formular propostas pensando “na cidade do futuro”. Assim,
os temas fundamentais do urbanismo funcionalista, do Movimento Moderno,
versavam sobre a critica a cidade herdada, o ideal mecanicista e o projeto universal
da habitacdo social. Pretendiam organizar toda a vida da cidade, individual e social,
para um modelo padrdo de homem nao considerando diferencas de classes ou
cultura e tinham como trés fun¢bes fundamentais a atender o: 1° habitar, 2° trabalhar
e 3° lazer. E, como objetivos a ocupacdo do solo, a organizacao da circulacéo e a
legislagéo. ( LE CORBUSIER, apud Vergara e Las Rivas p. 87)

?8 Conforme Diério Oficial do Municipio em 24/04/2009, ano XXII- N°4880.
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Convencidos que o habitar, primeira fungdo urbana, representava o inicio da
construcdo desta nova ordem urbana iniciam-se uma série de pesquisas cientificas
sobre a unidade doméstica e desenvolvem-se novas tecnologias para a construcao
como o elevador, estruturas metélicas e o concreto armado que permitem uma maior
verticalizagdo das edificagcdes. Tramontano (1993, p. 32) comenta:

A abordagem do projeto do espa¢o urbano também se constréi de
outra maneira: a morada do homem é, em suma, a prépria cidade. O
homem habita a paisagem e deve poder usufruir dela. A luz, o ar, 0
sol séo direitos de todos, garantidos por uma orientacdo correta - a
melhor e, portanto, a Unica aceitavel - dos edificios de habitagdo. A
guestdo colocada havia um século, pelos humanistas, sobre como
deve ser a sociedade para que o homem encontre um lugar dentro
dela, torna-se, finalmente, um problema social a ser resolvido pelo
Estado. E a casa, produzida industrialmente, estandardizada,
concebida e equipada com o rigor cientifico e a precisdo do
seriamento mecanico, tendera naturalmente a ser tratada como mais
uma maquina - a de morar.

Apbés a Primeira Guerra Mundial e a urgéncia da reconstrucdo das
habitacdes, na Europa, e em seguida a crise mundial de 1929, novos modelos de
habitacdo foram construidos segundo os principios do Existenzminimum (Unidade
Minima de Habitacdo), que garantiriam um padrdo minimo de qualidade habitacional
para a populacdo mais carente. As habitacbes passam a oferecer quartos
individuais, sala de estar e uma pequena cozinha contigua que, passa a ser o0 centro
do espaco doméstico, pois, ao contrario das residéncias burguesas, que dispunham
de empregados domésticos para executarem as tarefas diarias da casa, nas novas
habitacdes populares essas atividades eram exercidas pela prépria dona de casa.
Adequando-se as limitacbes econbmicas do periodo, as areas dos novos
apartamentos de sala /dois-quartos, que possuiam cerca de 75m?, passam entao
para 65m?2 chegando até 40 e 43mz2 na Frankfiirter Kiiche .> (TRAMONTANO, 1993)

Rosso (1980, p.138), ao tratar sobre o processo de racionalizacdo da
construcéo, cita também como exemplo as recomendacdes de alguns autores bem
como, as exigéncias de alguns paises europeus para a quota de conforto, que o
autor se refere como “variagdo da area util segundo a composigao familiar’
(m?/pessoa). Blachere em “Savoir Batir” recomenda em 14m? de area util/pessoa,

para uma qualidade de vida regular e 18m?2 para uma qualidade de vida média. Ja

# Apresentando, portanto, uma média de 10m2hab e, igual ao estabelecido pela legislacdo local para
a quota de conforto.
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para Chombart Lauwe abaixo de 8m?2 de é&rea (util/pessoa os moradores teriam

graves efeitos para saude.

PAIS OU COMPOSICAO FAMILIAR (PESSOA)
ENTIDADES 2 3 4 5 6 7 8
FRANCA 17,00 m2 | 14,60 m2 | 11,00m2 | 10,60 m2 | 8,80m2 | 9,00m2 | 7,80 m?
HOLANDA | 16,00m2 | 12,00m2 | 10,00m2 | 920m? | 820m2 | 7,70m2 | 7,50 m?
DINAMARCA | 19,50 m? | 1530 m? | 12,50 m? | 11,20 m2 | 10,00 m2 B B
BID _ 10,50 m2 | 10,20 m2 | 9,70m2 | 9,60 m? B B
UIOF B 16,60 m2 | 13,70 m? | 13,40 m2 | 12,30 m2 | 12,00 m? | 11,40m2

Tabela 3: Variagd@o da &rea Gtil unitéria segundo composic¢ao familiar.
Fonte: ROSSO (1980, p.138)%*

Assim, com o objetivo de verificar o comportamento da quota de conforto
das amostras, selecionada na presente pesquisa, em relacdo aos valores citados por
ROSSO (1980) e seguindo-se as normativas locais® para o célculo da populacao,
observou-se que os valores encontrados, das quotas de conforto, enquadram-se na

média e aproximam-se daqueles com areas mais confortaveis. (Ver Tabelas 4 e 5)

Le Parc AREA UTIL |POPULACAO ggI\CI)FTOAR[%%
Residential (m?) (und)

(m2)
TIPO 01 94,75 7 13,54
TIPO 02 126,99 7 18,14
TIPO 03 147,85 7 21,12
TIPO 04 169,06 7 24,15
TIPO 05 220,71 7 31,53

Tabela 4: Calculo da Quota de conforto das Unidades do Le Parc Residential
Fonte: Plantas técnicas do empreendimento, elaboracdo da autora.

% De acordo aos dados apresentados por Rosso (1980), verifica-se que as necessidades minimas de
area por morador séo inversamente proporcionais ao tamanho da familia.
3t Cap.lll, Secéo Il, Art.85 § 1° da LOUOS, Lei 3853/88: Secéo Il- Dimensionamento

Art.85- o principio dimensional para determinar a area Util da unidade imobilidria residencial é
presidido pela quota de conforto minima de 10m2 (dez metros quadrados), por pessoa

81°- Para efeito do calculo do nimero de pessoas da unidade imobiliaria residencial considera-se as
relacdes abaixo:

a) unidade imobiliaria com até 01 (um) dormitério- 02 (duas) pessoas

b) unidade imobiliaria com 02 (dois) dormitérios- 04 (quatro) pessoas

c) unidade imobiliaria com 03 (trés) dormitorios- 05 (cinco) pessoas

d) unidade imobilidria com mais de 03 (trés) dormitérios- 07 (sete) pessoas
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COND. AREA UTIL | POPULACAO ggﬁg&?@
AMAZONIA (m?) (und) )

APT® 01 52,65 5 10,53

APT° 02 54,05 5 10,81

Tabela 5: Calculo da Quota de conforto das Unidades do Condominio Amazénia
Fonte: Plantas técnicas do empreendimento, elaboracéo da autora

Para as demais funcbes urbanas, trabalhar e o lazer, o urbanismo
funcionalista pregava a reducéo das distancias entre os locais de trabalho e os de
residéncias, diminuindo assim os percursos diarios entre a casa-trabalho. Defendiam
que os setores residenciais deveriam ocupar as melhores areas da cidade, onde
seriam implantados edificios altos e distanciados entre si, liberando o solo para as
areas verdes com espacos reservados para o lazer dos moradores, ao contrario do
alinhamento das habita¢des formando ruas. A cidade também deveria contar no seu
entorno com espacos de lazer mais significativos (parques, bosques, praias, vales,
lagos, etc.) que garantiriam uma melhor qualidade de vida para a populacédo. O setor
industrial estaria situado em areas com boa acessibilidade e separado das areas
residenciais por amplas areas verdes. Ja 0s centros de negdlcios estariam
localizados nas areas de confluéncia das vias de circulacdo entre os elementos
urbanos mais significativos. O sistema viario da cidade deveria ser alterado
adequando-se as necessidades dos automoveis e seguindo, uma classificacédo
hierarquica das dimensdes e do desenho.

Ao discutirem a cidade funcional, Vergara e Las Rivas (2004), comentam
gue a padronizacdo proposta pelo Movimento Moderno tornou-se uma ferramenta
fundamental das politicas publicas para alocacdo da crescente populagdo urbana,
implantando novos bairros com habitacdo sociais nas periferias assim como a
renovacao dos centros urbanos da cidade existente. Destacam também, que, dentro
do urbanismo, a formulagcédo sistematica dessas orienta¢cdes, elaboradas dentro dos
CIAM*, até entdo sdo Unicas, pois hdo se tem nenhuma alternativa equivalente,
além de terem alcancados uma repercussdao mundial. E, mesmo com as severas
criticas, que recebeu posteriormente, de que a imposicdo de um enfoque

mecanicista ao 0 urbano contribuiu para o agravamento dos problemas que 0s seus

%2 CIAM- Congresso Internacional de Arquitetura Moderna
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defensores pretendiam resolver, ndo se deve deixar de considerar o contexto politico
e histérico do periodo, pois, segundo os autores :

No se trata de um puro sistema de reglas ideales al margem de la
politica y de la historia, como trataron de presentarla después
algunos de sus proprios creadores. Tuvo lugar dentro de um
processo largo y complejo, mas heterogéneo de |6 que suele
pensarse, aunque la final corresponda como doctrina a lo expresado,
mas 0 menos germinalmente, em la “Carta de Atenas .(2004, p.84)

Contudo, ressaltam que, ao “produzir” essas periferias, o urbanismo
funcionalista também produziu um espacgo urbano fragmentado onde se destacam
os condominios fechados, que se comunicam somente através dos transportes, e a
auséncia de espacos publicos. Acreditam que, atualmente o entendimento da cidade
s6 é possivel considerando-a como regido e que as suas transformacfes ocorrem

em tempos cada vez mais curtos, langando assim novos desafios para o urbanismo.
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3.1 Condominios Fechados: novo conceito de moradia, novas motiva¢cdes do
mercado imobiliario em Salvador

Na dindmica das cidades contemporaneas destaca-se atualmente a
propagacdo dos Condominios Fechados como padrdo de moradia e modo de vida
das camadas de média e alta renda, e estas cada vez mais optam pela auto-
segregacao. Trata-se também de um dos reflexos que as mudancas do fenémeno
da globalizacdo vém causando no planejamento e na gestado urbana, que passam a
ser administrados segundo uma logica empresarial. Nesta nova dindmica produtiva,
o capital imobiliario e o turismo assumem papéis de destaque na estruturacdo do
espaco urbano, promovendo processos de concentracdo e dispersdo espacial das
cidades.

Devido as evolugdes tecnoldgicas, as novas formas de organizacdo do
trabalho, ampliacdo e interligacdo das redes de transporte e popularizacdo dos
automoveis particulares ampliaram-se as opc¢des para a localizacéo deste padrao de
moradia. Podendo, portanto implantar-se em areas rurais beneficiando-se dos
precos mais reduzidos dos terrenos ou em municipios vizinhos as grandes
metropoles. Nestes municipios ocorrem frequentemente uma maior flexibilizagéo e
menor regulacao publica na aprovacéao e licenciamento dos projetos como forma de
atrair mais recursos aos cofres publicos.® (LIMONAD, 2008)

Em Salvador, como em outras metrépoles, grandes condominios fechados
horizontais, néo verticalizados, ajudam a consolidar um padrdo de ocupacgao
dispersa na escala metropolitana. Podendo citar como exemplo pioneiro, apesar de
ndo ser fechado em virtude do acesso ao mar, o condominio Vilas do Atlantico,
lancado no final da década de 1970 em Lauro de Freitas.

O fortalecimento, nos ultimos anos, das atividades para o mercado turistico
internacional, ao lado desses empreendimentos, materializa a expansao urbana em
direcdo a costa do Litoral Norte do estado, conhecida como Costa dos Coqueiros.
Nos municipios de Lauro de Freitas e Camacari, pertencentes a Regido
Metropolitana de Salvador, predomina a presenca de condominios fechados de

segunda residéncia utilizados pela populacdo de alta e média renda natural de

% Este processo pode ser exemplificado com a ocupagcao da regido do Litoral Norte, na Bahia.
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Salvador e no de Mata de Sao Joao, a implantacdo de grandes resorts (Complexo
Turistico de Costa do Sauipe, Tivoli Ecoresort Praia do Forte, Iberostar, etc.) **

A partir das ultimas décadas do século XX os condominios fechados passam
a oferecer diversidade de usos (residencial, servicos, comércio e lazer) que exigem
formas de gestdo mais complexas, normalmente com regimentos minuciosos pré-
definidos pelos empreendedores. Anteriormente, nos condominios mais antigos,
eram os moradores que se organizavam, ap0s a ocupacao, em associagbes e
definiam os regimentos para a cobranca das taxas, penalidades por atraso, regras
para construcdes/reformas e em alguns casos solicitagbes de melhorias da
infraestrutura junto ao poder publico.

Segundo Moura (2003, apud NASCIMENTO, 2006, p.357) o condominio
atualmente “aparece, entdo, como mais do que um investimento imobiliario, mas
uma organizacao politica com leis, governantes e um territério proprio.” A depender
do porte do empreendimento, podera ocupar amplas glebas e formar novas
centralidades com complexidade semelhantes a cidade tradicional, porém com a
grande diferenca de serem privados e visarem lucros financeiros.

Nesses casos 0s empreendedores constataram que, cOmo nNoOS
shoppings, em planos de desenvolvimento urbano existem atividades
e servicos que funcionam como “ancoras”, que atraem os
consumidores e viabilizam comercialmente as outras formas de uso.
Articulando-se com 0s empresarios e agentes desses setores
(inclusive de “marketing” cultural), garantem o éxito de seus
megaempreendimentos. (REIS, 2006, p.159)

Atualmente destaca-se, nos novos empreendimentos, a preocupag¢ao com a
seguranca, justificada na nossa realidade pelo aumento expressivo da violéncia,
tornando comum a instalagdo de muros, guaritas 24 horas e sofisticados
equipamentos de seguranca eletrdnicos. Reforcar a ideia de que a vida intramuros é
mais segura, mais calma e saudavel em oposicéo a vida cadtica e violenta da cidade
faz parte das estratégias de marketing dos seus empreendedores. (CALDEIRA,
2003)

Ao analisar o processo de expansao dos condominios no municipio de Nova

Lima, Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, Nascimento (2006) comenta que as

% 0O ciclo de instalacdes das segundas residéncias em areas do entorno imediato de Salvador e a sua
transformacdo em residéncia permanente transferindo as de segunda para areas cada vez mais
distantes é alisado por Carvalho, S. S.; Silva, B. C. N (2009),
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novas formas de distincdo e o status dos condominios fechados® n&o se limita mais
somente as relacdes dos seus moradores com o restante da cidade. Esta passa a
acontecer também dentro do préprio condominio ao diferenciar um determinado
grupo em relacdo aos demais por conta da localizacdo do lote, que interferird no
valor do imével. Ou, ao tamanho do apartamento no condominio se, nos reportamos
ao Le Parc Residential, um dos exemplos analisados nesta dissertacdo, que ao
contrario, da Aldeia de Jaguaribe, que surge com o sentimento de comunidade
alternativa, representa o consumo de status social e, no caso brasileiro, também a
segregacdo com classes mais heterogéneas e marginalizadas pela nossa
sociedade.

A logica da “cidade tradicional” se reproduz no interior do
condominio, atenuadas as grandes desigualdades contidas na
mesma. Frente a homogeneidade inerente aos condominios
fechados, os moradores buscam se diferenciar por meio de detalhes.
A vida em Alphaville revela os conflitos presentes em qualquer
aglomeracdao humana, tais como a formacgéo de grupos e visdes de
mundo distintas. Ainda que distantes dos problemas das “antigas
cidades”, cuidadosamente sanados pelo desenho, os moradores de
Alphaville partilham vivéncias inerentes ao convivio humano.
(NASCIMENTO, 2006 p.352)

Deste modo, percebe-se que muito mais que a ideia de uma “vida em
comunidade”, almejada pelos antigos moradores, tem-se hoje o desejo da
exclusividade de morar em um local seleto que incentiva a homogeneidade social
alterando os padrdes e intensificando as segregacdes socioespaciais no espacgo
urbano.

A ampliacdo dos condominios fechados em Salvador como novo conceito de
moradia sofre a influéncia de questfes globais que se unem a outros fatores locais e
nacionais que incorporam novas caracteristicas a esses empreendimentos.
Conforme pesquisa realizada por Arantes (2011), os condominios fechados em
Salvador e na sua Regido Metropolitana surgiram de antigos loteamentos privados
(Loteamento Costa Verde-1985, Loteamento Aguas de Jaguaribe-1987 e
Loteamento Colina Bl-década de 1970) e conjuntos habitacionais, produzidos
principalmente pelo poder publico, através do INOCOOP- Instituto Nacional de
Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (Conjunto Habitacional Jardim Plakaford-

% Neste caso a autora refere-se ao condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses (1998).
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1981, Jardim Piatd , Aldeia Jaguaribe-1979 e o Jardim Gantois- 1976) das décadas
de 1970 e 1980.

Este produto imobiliario residencial visava as camadas médias assalariadas,
principalmente profissionais liberais de nivel superior no inicio da carreira e da
formacg&o de um novo nucleo familiar, que desejavam adquirir a casa propria aliando
uma melhor qualidade de vida para a familia ao residirem afastados do centro
urbano e pelo maior contato com a natureza. Localizavam-se inicialmente em torno
das praias de Jaguaribe e Piatd, contribuindo para a consolidacdo da ocupacao do
vetor de expansao da Orla Atlantica Norte, prolongando-se, nos anos seguintes, em
direcdo ao municipio de Lauro de Freitas.

Inicialmente esses condominios ndo eram fechados, os seus moradores
mantinham uma maior “dependéncia”, do trabalho ao lazer, em relagdo as areas
mais centrais da cidade e a preocupacdo com a seguranc¢a nao possuia a dimensao
atual. Somente na década de 1990, quando o mercado passa a incorporar este
padrdo de moradia, condominios fechados, a fortificacdo comeca a ser valorizada e
difundida através das campanhas publicitarias como um diferencial nos
empreendimentos ao lado dos equipamentos de lazer. Os antigos conjuntos
habitacionais e loteamentos por sua vez, passam também a fechar, com grades e
muros, as suas areas e a cobrar taxas condominiais.*®

Devido a valorizacdo imobilidria, Arantes (2011) destaca que em muitos
desses condominios vem ocorrendo uma mistura entre os diversos estratos das
camadas médias. Sendo esta, percebida através do padrdo arquitetdnico das
unidades. Enquanto as residéncias dos moradores mais recentes sdo reformadas
com materiais e projetos mais elaborados as dos moradores iniciais sdo mais
simples, ocupam uma pequena parcela do terreno mantendo referéncias ao modelo
original do INOCOOP. (Figuras 25 e 26) Confirmando, como comentado
anteriormente, que as motivagdes e referéncias simbolicas vinculadas a ideia de

morar no campo estdo cada vez mais distantes da realidade.

*®Este procedimento de apropriagdo das areas e vias publicas, na maioria das vezes, é feito
ilegalmente sem a fiscalizacdo dos 6rgdos publicos responsaveis, tornando-se lugar comum na
realidade local.
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Figura 25: Padréo arquitetdnico proximo ao embrido do INOCOOP
Fonte: Arantes (2001)

Figura 26: Padréo arquitetdnico mais luxuoso
Fonte: Foto da autora (2014).

Durante a década de 2000, no ambito local, ocorreu um grande aquecimento
do mercado imobiliario viabilizados por aspectos de ordem nacional e local como a
estabilizacdo politica e econdémica do pais, as diretrizes governamentais orientadas
para reduzir o déficit habitacional, o0 maior acesso aos financiamentos imobiliarios, os
consércios entre as empresas locais com as de outros estados ou mesmo
estrangeiras, e ainda, as alteracdes dos parametros urbanisticos incluidas no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) em 2004 e 2008 sé&o visto como fatores
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internos importantes que permitiram e viabilizaram o novo “boom” da construcao civil

em Salvador e a intensificacdo da producéo dos condominios fechados®'.

O trabalho de Figueiredo (2011) ao analisar as tendéncias de uso e
ocupacao do espaco, dadas a partir das intencdes da producédo imobiliaria licenciada
pelo Municipio de Salvador, no periodo de 2001 a 2009, comprova que o grupo dos
agentes das empresas imobiliarias € responsavel pela maior parte das intencdes da
producdo imobiliaria do espaco no Municipio de Salvador e que a participacao dos
orgaos estatais € minima até mesmo nos itens relativos a producédo habitacional
popular.® Do total das 6972 licencas deste periodo que correspondem a
25.058.577,84 m2? de area construida o referido grupo € responsavel por 1105
licencas, que apesar de ndo ser o maior namero, correspondem a 55,59% do total

de area construida (13.931.490,84 m 2)*°, conforme o quadro a seguir:

Agentes A.C. (m°)* N°. Empreend.**

Empresas imobiliarias 13.931.490.84 1.105
Outras empresas 4.790.652,78 791
Pessoas fisicas 3.301.182,68 4.466
Orgéos estatais 1.140.755.14 180
Associacdes 1.116.288,99 165
Igrejas e entidades de cunho religioso 320.192,16 193
Outros 458.015,25 72

Total Geral 25.058.577,84 6.972

Tabela 6: Participacdo dos agentes nas inten¢des da producado imobiliéria licenciada, Salvador
2001 a 20009.

*A.C. = Area construida licenciada.

*N°, Empreend. = Quantidade de empreendimentos licenciados, segundo nimero de licencas de
alvaras de construcdo emitidos.

Fonte: Elaborado com base nos dados da SUCOM (2009) apud FIGUEIREDO (2011, p.259)

Dentre o grupo dos agentes de empresas imobiliarias*® a autora destaca que

somente 59 empresas imobiliarias foram responsaveis por 414 ou 37,47% do total

" SILVA; OLIVEIRA ( op. cit).

®a principal fonte de informag6es utilizada no referido trabalho foram os dados contidos nas licengas dos alvaras
de construgdo, emitidas pela Prefeitura Municipal de Salvador, através da sua Superintendéncia do Controle e
Ordenamento do Uso do Solo do Municipio (SUCOM).

¥ Neste trabalho nos limitamos a comparacdo dos dados referentes ao grupo dos agentes das empresas
imobiliarias levantados por FIGUEIREDO (2011).

® Foram identificadas 585 empresas imobilidrias sendo, portanto superior as 142 empresas
associadas da ADEMI.

79



de 1.105 empreendimentos aprovados para todo o grupo de agentes das empresas
imobiliarias. Fato que revela o dominio deste pequeno grupo de empresas nas

intencdes da producao imobiliaria do espaco bem como do seu dominio fundiario.

Conforme os dados, concluidos por Figueiredo (2011), referentes a
distribuicdo desses empreendimentos por usos prevalecem o residencial 53,29%
(ver Grafico 2). Ainda segundo a autora:

[...] a ocorréncia destes produtos imobiliarios remete para o objetivo
do segundo circuito do capital de inscrever completamente a terra e o
habitat na troca e no mercado, pela transformagcédo do espaco em
mercadoria, conforme formulacdo de Henri Lefebvre [...] (2011, p.
124)

0,04%  0,00%

M Uso Residencial

B Uso Misto

B Uso Comercial e de
Servicos

Ml Uso Especial

m Uso Institucional

M Uso Industrial

Usos conjugados

Uso Ndo identificado

Grafico 2: % de &rea construida licenciada por uso — empresas imobiliarias - Salvador 2001 a
2009.
Fonte: Elaborado com base nos dados da SUCOM (2009) apud FIGUEIREDO (2011, p.136)

Os dados da ADEMI, levantados por Silva (apud Silva; Oliveira, 2015) indicam
que o maior crescimento do mercado imobiliario residencial, entre 2000 e 2009, se
deu em Salvador, Lauro de Freitas e Camacari. Silva defende que mesmo a
pesquisa ndo sendo especifica dos condominios fechados, este estudo permite
confirmar que no final da década de 2000, cresciam os empreendimentos de grande
porte, aqui considerados aqueles com mais de 300 unidades*, chegando a triplicar

* O recorte se deu em funcdo das normas definidas para o uso residencial na Lei n® 3377/84, que

trata do Ordenamento do Uso e Ocupacao do Solo no Municipio de Salvador, conforme seu Anexo 4,

80



entre os anos de 2007 a 2008, respectivamente 05 (cinco) e 15 (quinze)

empreendimentos. Os dados de numero de unidades lancadas sdo ainda mais

eloquentes. Se no inicio da década até 2006 os grandes empreendimentos

contribuiram com percentual minimo ou quase nulo no total de unidades lancadas,

nos anos de 2008 e 2009, passaram ser responsaveis por mais de 50% desse total,

de acordo com os Graficos 3 e 4.

Avaliacao total de empreendimentos lancadas segundo porte
160 ~
140 - <—Total de
= empreendimentos
120 -
100
20 =fi—Numerode
72 empreendimentos
60 - & 56 ., Ll entre 100 e 290
®..52 unidades
30 0 =i==NUmerode
20 - 18 empreendimento
1 P
o A .--2' { \ ) com mais de 300
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Ubictathes

Grafico 3: Producéo de empreendimentos em Salvador, Lauro de Freitas e Camacari

com mais de 300 unidades entre 2000 e 2009.
Fonte: Silva®®

onde 300 unidades serve de pardmetro para diferenciar e enquadrar empreendimentos residenciais

de maior impacto.
2 SILVA; OLIVEIRA (op.cit.)
*3 SILVA (apud SILVA; OLIVEIRA, 2015)
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Avaliacao total de Unidades lancadas segundo porte dos
empreendimentos
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Grafico 4: Namero de unidades lancadas por parte dos empreendimentos em Salvador, Lauro
de Freitas e Camacari, entre 2000 e 2009.
Fonte: Silva (apud SILVA; OLIVEIRA, 2015)

A razdo entre o numero de unidades e de empreendimentos lancados ano a

ano evidencia que as altas densidades predominaram no final da década, chegando

a triplicar em 2008, se comparada ao ano 2000, e voltaram a cair em 2009. A queda

sendo um provavel reflexo da retracdo do mercado ao anuncio da crise financeira

mundial, que torna grandes projetos, de maior risco, de menor interesse ao capital.

(ver Gréfico 5)

Numero médio de unidades langadas por
empreendimento/ ano

2009 | 102,72
2008 | 194,54
2007 | 128,92
2006 | 80,82
2005 | 54,54
2004 | 45,20
2003 59,52
2002 | 55,69
2001 | 55,95
2000 | 69,38

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00

Grafico 5: Niumero de unidade por empreendimentos em Salvador, Lauro de Freitas e

Camacari, lancados entre 2000 e 2009.

Fonte: Dados fornecidos pela ADEMI (produzido por SILVA (apud SILVA; OLIVEIRA, 2015)

Quanto a tipologia, a ADEMI identifica que 82% dos empreendimentos de

grande porte langcados nestes trés municipios, entre 2000 e 2009, oferecem
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apartamentos de dois e trés quartos. A pesquisa de SILVA** comprova que ndo
somente os empreendimentos residenciais se tornaram maiores, mais densos, mas
também buscaram diversificar quanto as tipologias, passando a ser comum
empreendimento com diferentes opcfes de plantas e numero variado de quartos,

alcancando assim uma maior variedade do publico consumidor. (ver Gréfico 6)

Diversificacdo dos projetos quanto ao nimero de
tipologias entre 2000 e 2009

85% 93%
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100% 7
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60%
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Grafico 6: Grafico dos empreendimentos considerando as op¢fes de plantas
das unidades com relacdo ao numero de quartos (2000 - 2009). Municipios
Salvador, Lauro de Freitas e Camacari.

Fonte: Elaborado por Silva® a partir de dados fornecidos pela ADEMI

Conforme Pedro Abramo (2007), nos paises latino-americanos, a saida do
Estado como principal coordenador da producdo das cidades e a implantacdo da
“cidade neoliberal”, onde o mercado imobiliario (formal e informal) € o agente central
da producédo urbana, seja através das privatizacdes ou da producdo imobiliaria
(residencial e comercial) com capital privado, fez com que as suas metrépoles
apresente uma estrutura urbana complexa que denominou de “cidade COM-FUSA”.
Este modelo “hibrido” promove de forma simultdnea uma cidade compacta,
conforme o “modelo mediterraneo” ou “continental europeia”, e difusa segundo o
“‘modelo anglo-saxao”. A produgdo e reproducao do seu espago e uso do solo sao
movidas por dois circulos que se retroalimentam: o mercado formal e o informal.

Nas grandes cidades da América Latina, incluindo neste caso também
Salvador-Ba, o mercado imobiliario formal funciona como o principal agente
estruturador do uso residencial do solo definindo novas localiza¢ces e/ou alterando o
perfil de areas consolidadas de acordo ao poder de consumo de cada parcela da

** SILVA (apud SILVA; OLIVEIRA (op. cit.)
* Silva (apud SILVA; OLIVEIRA, op.cit)
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sociedade. Diferentemente dos demais mercados da economia capitalista, o
imobiliario, apresenta trés caracteristicas exclusivas: a imobilidade territorial do bem
imobiliario, o seu alto valor individual e o longo periodo de depreciacéo.

Para gerar novas demandas, fundamentais no capitalismo, o mercado formal
cria novas espacialidades para pequenas parcelas da sociedade, promovendo,
portanto a dispersdo da estrutura urbana. Como estratégia incorpora inovacdes
tecnoldgicas e servicos aos empreendimentos que vinculam ao produto a imagem de
atualidade e exclusividade para os seus consumidores criando novas motivacdes
para este grupo adquiri-lo. Ao induzir a depreciagéo ficticia dos imoOveis atuais,
dessas familias, abre um mercado secundario que serd responsavel pela
compactacdo da estrutura urbana. Este outro grupo opta por uma melhor
acessibilidade e/ou mais status ao se transferir para as areas “mais nobres” ja
consolidadas, mesmo que signifigue morar em uma unidade menor. Pois, o pre¢o do
solo nestas areas nao é reduzido, exigindo que o mercado passe a utilizd-lo de
forma intensiva.

J4& o mercado informal se subdivide em dois submercados: o0s
assentamentos consolidados e os loteamentos. Os primeiros, normalmente estao
localizados nas areas centrais atraindo principalmente a parcela da populacdo que
vive de trabalhos eventuais e necessita desta proximidade para se manter além de
reduzir os custos com transporte. Para atender a esta demanda e diante da
oportunidade de melhorar a renda, muitas familias se veem estimuladas a subdividir
e/ou ampliar os seus imdéveis para aluguel ou entre os membros da familia que
formam um novo nicleo aumentando ainda mais a precariedade das habitactes e a
compactacado da area. Devido ao pequeno poder aquisitivo para adquirir um imovel
nestas regides centrais, estes locatarios dirigem-se aos loteamentos (clandestinos e
irregulares) que séo implantados em areas periféricas onde os pre¢os dos terrenos
sdao menores e nao ha uma “boa”’ oferta dos servicos de infraestrutura,
principalmente de transporte coletivo, gerando assim, uma estrutura difusa para a
cidade. (ABRAMO, 2007)

A dinamica de retroalimentacdo destes dois mercados imobiliarios, formal e
informal, expde os graves problemas gerados pelas desigualdades na distribuicao
de renda da populacdo e a falta de uma coordenacgéo publica e participativa para o

uso do solo urbano garantindo de maneira mais igualitaria 0 acesso a moradia para
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a populacdo mais pobre. Entretanto, este trabalho tem como foco os condominios
fechados da cidade legal, ficando o mercado informal para outros.

4 CONDOMINIOS HABITACIONAIS FECHADOS NA PARALELA

O fato de o mercado imobilidrio no Brasil assumir novos papéis na dinamica
do capital, principalmente a partir da década de 1990, com as politicas neoliberais
implantadas pelo Governo, reforca a definicdo do periodo de analise desta pesquisa,
pois, explica varios aspectos do processo de valorizacdo e ocupacdo da area em
estudo.

No final do século XIX nas cidades europeias tem inicio a propriedade
privada e com ela surge também o mercado imobiliario, a partir do momento em que,
0 solo urbano deixa de ter somente o valor de uso, para atender as necessidades
individuais e/ou familiares, e passa também a possuir um valor de troca, visando o
acumulo de riquezas. Contudo, diferentemente dos produtos de outros setores, 0
produto do mercado imobiliario - a edificacdo - apresenta algumas peculiaridades
como o fato de estar vinculado a um terreno, que € Unico, e a sua producao
acontecer no préprio local®®. Deste modo, a localizacdo passar4 a interferir
diretamente na determinacdo do seu preco, assim como na valorizagdo de iméveis
com qualidade e tamanho semelhantes.

E paradoxal o fato de que mesmo nédo se deslocando em busca do
seu usuario (consumidor), como os demais produtos de consumo, 0
imoével sofra a influéncia dos diversos fluxos da cidade, assim como
das intervencdes urbanas e edilicias externas a ele.

(VARGAS, 2014, p.35)

Atualmente, através de amplos investimentos o capital imobilirio, com
recursos proprios ou com investimentos publicos, planeja a criagdo de novas
localizacBes privilegiadas na cidade e passa também a incorporar aos atributos
locacionais dos imdveis valores de signo, relacionado a aspetos ambientais e
paisagisticos, culturais e da tradicdo de determinadas éareas da cidade que
transmitem status aos seus moradores.

[...] Constroem-se no entorno equipamentos urbanos e edificacdes
de usos variados que garantem o fluxo necessario ao
empreendimento; inventam-se férmulas negociais que atraem
usuarios e consumidores; utilizam-se dos meios de comunicacéo

“® Fato que também contribui para os altos custos da sua producéo.
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para informar, direcionar e induzir a preferéncia por determinadas
localizacbes e tipos de imoveis. (Vargas,1992 apud Vargas 2014,
p.48)

Verifica-se, entretanto, que no caso brasileiro os apelos dessas acles
consorciadas estdo mais vinculados aos aspectos ambientais e paisagisticos visto
que, o estado (poder publico) ndo esta planejando, de fato, esses crescimentos
urbanos. Diferentemente da Europa onde o valor cultural e a participacdo dos
poderes publicos sdo bem mais atuantes.

A respeito da atuacdo do mercado imobiliario atual, Vargas e Araujo (2014,
p. 37) também comentam:

[...] Se, por um lado, a producédo imobiliaria gigantesca assim gerada,
muitas vezes excedendo a demanda real, anima a construgéo civil,
gue passa a alavancar as economias nacionais, por outro, interfere
fortemente na dindmica das cidades, valorizando o solo urbano sem
levar em consideragéo a viabilidade economica dos investimentos
nem a sua contribuicdo ao desenvolvimento da sociedade; conduz a
cidades segregadas, desiguais e de baixa qualidade ambiental
urbana; e, entre outras interferéncias, promove a deterioracdo de
areas urbanas centrais ao criar novas opgdes de assentamentos. [...]

Neste processo, a arquitetura, ao transformar-se em mercadoria, tem muitas
vezes a sua qualidade e eficiéncia comprometidas, pois, para o empreendedor
imobiliario o projeto ideal esta relacionado a baixos custos de producédo, garantindo
os lucros que viabilizem o empreendimento e, adequando-se ao poder aquisitivo do
cliente. Assim, a producdo diferenciada limita-se para pequenas parcelas da
populacao, que pode pagar e exigir mais qualidade.

No primeiro momento, delimitado nesta pesquisa, década de 1990, em
funcdo da extincdo do Sistema Financeiro de Habitacdo e os efeitos das crises
econbmicas da década, assistimos a um periodo de baixa produtividade
habitacional, principalmente para as classes médias e populares. A maioria dos
empreendimentos € direcionada entéo para as camadas de alto poder aquisitivo com
financiamento direto pelas construtoras, jA que ofereciam menos riscos para 0s
incorporadores. Nestes empreendimentos, a maior proximidade entre os clientes e
as empresas, fez com que as solicitacdes para a personalizacdo das unidades
tornassem-se mais frequentes, exigindo, portanto das empresas novas posturas no
gerenciamento das obras para atender, com o menor custo e dentro dos prazos

estipulados, a essas novas demandas, e também atrair novos clientes em funcéo
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das indicagbes dos antigos compradores, que ficaram satisfeitoS com 0s servigos
oferecidos. (CAMPANHOLO,1999)

Para Campanholo (1999) a personalizacdo habitacional na construcéo
representa o terceiro estagio da atividade produtiva. No primeiro estagio, a producao
era basicamente artesanal e todas as necessidades dos individuos eram atendidas
dentro do préprio grupo. No segundo, com a revolucdo industrial a producédo foi
modificada e ampliada segundo os conceitos da padronizacdo, especializacéo,
sincronizacao, concentracdo, maximizacao e centralizacdo. No terceiro estagio, esta
padronizacao do trabalho e da producdo entra em crise, pois, as necessidades de
diferenciacdo pessoal tornam-se mais intensas, se opondo a produc¢do habitacional
padronizada pregada pelo movimento moderno, passando entdo a exigir a
personalizacdo da habitacéo.

No momento seguinte, anos 2000, para atrair novos clientes e atender, em
um mesmo empreendimento, a diferentes demandas em fungdo dos modos
particulares de habitar de cada familia com os seus gostos, desejos e sonhos
particulares levam os empreendedores a oferecer também aos segmentos das
classes média e média-alta, op¢cbes de plantas com alteragbes pontuais ou
alternativas de acabamento e instalacdes dos apartamentos.*’As alteracdes mais
comuns, dentre as alteracfes fisicas do lay out, sdo o quarto de servico reversivel
para mais um quarto do setor intimo e/ou a area do segundo quarto incorporada ao
setor social, a exemplo dos home theater e/ou home office.

Brandao (2002) chama de “flexibilidade planejada” esta estratégia e define
também o conceito de “flexibilidade permitida®, que seria a “customizacao”
propriamente dita da unidade. Onde, mediante o repasse dos custos ao cliente e a
exigéncia que a obra seja realizada pela mesma construtora o cliente pode realizar
alteracdes “exclusivas” nos apartamentos*®. A ampliacdo deste mercado também é
destacada por Griz (2012, p.110) quando comenta:

[...] Como acontece em todo mercado de consumo, o marketing
direciona suas estratégias para uma camada da populacdo muito

*" Vale ressaltar gue em mercados imobiliarios mais dinamicos, a exemplo de S&o Paulo, ja na
década de 1990, verifica-se a utilizacdo frequente deste recurso mercadoldgico, oferta de opcdes de
plantas, nas campanhas publicitarias dos empreendimentos. Em Salvador, esta oferta coincide com a
entrada, no mercado local, de grandes empresas do sudeste do pais e até mesmos estrangeiras , que
passaram a investir na ampliacdo dos seus mercados.

8 Esta politica de gerenciamento das construtoras deve-se principalmente as normas em vigor do
Cédigo de Defesa do Consumidor (BRASIL,1990) que responsabiliza, durante cinco anos, a empresa
pelas reformas realizadas no empreendimento.
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interessada em investir, econdmica e simbolicamente, na
organizacao customizada das suas habitacBes. A simbologia esta no
fato de que, em alguns casos, muito mais do que a real necessidade
de tornar o apartamento mais confortavel e adaptado aos estilos de
vida particulares, a customizacdo torna possivel, ndo s6 a incluséo
dos consumidores nos padrdes sociais prestigiados da elite, mas
também a oportunidade de exibir tais padrées - o seu bom gosto e
estilo de vida - em eventos sociais. Além disso, para as camadas
mais altas da sociedade, ndo basta apenas customizar, é preciso que
essa seja intermediada por um profissional competente, que atua
como mediador entre os interesses dos clientes e o mercado de
arquitetura de interiores.|[...]

E importante também destacar as mudancas para o desenvolvimento de um
novo empreendimento a partir das ultimas décadas do século XX. Se anteriormente,
o incorporador definia a equipe de profissionais e o produto a ser comercializado de
acordo ao seu “feeling”, baseado em sua experiéncia, hoje, para garantir melhor
retorno financeiro, é cada vez mais frequente a parceria com uma empresa de
vendas. Esta por sua vez, tem ampliado o seu poder, onde a opinido do corretor
cada vez mais deciséria no processo, ndo atuando somente na comercializacao das
unidades, mas também na definicdo do programa/produto, na sua viabilidade e até
mesmo no projeto arquitetdnico. (ORNSTEIN; SANTOS, 2003; VARGAS, 2013)

Caso o projeto do arquiteto nao for viavel para vendas do ponto de
vista da empresa que faz a comercializacdo, pode ser alterado,
desde a planta até a fachada do edificio. Porém se for viavel, passa-
se entdo a fase de aprovacdes nos 6rgdos publicos e finalmente a
construcao propriamente dita. (ORNSTEIN, SANTOS, 2003)

Os arquitetos entdo se deparam com a dificil busca do equilibrio entre
atender aos objetivos do incorporador, que entende o empreendimento como um
negdcio e quer maximizar os seus lucros, e o seu comprometimento profissional em
conceber projetos que prezem pela qualidade do ambiente construido. (GOBBO;
ROSSI, 2002)

Analdino Lisboa de Oliveira (2009), em seu estudo sobre a incorporagéo
imobiliaria em Salvador, na década de 1990, demonstra que 0s empresarios da
incorporagao que permaneceram no mercado local passaram a investir em novos
modelos de gestdo dos empreendimentos, principalmente a incorporagdo “por
administracao” (preco de custo) na tentativa de garantir uma maior produtividade e
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competitividade no mercado.* Ainda segundo a pesquisa, as principais motivacées
que influenciavam a dinamica da comercializacdo dos iméveis eram “localizagao” do
empreendimento, “precos de venda”, “tradicdo da empresa” incorporadora e
“condicoes de vendas”. Comenta ainda a posi¢ao secundaria dada a “promocéo e
publicidade” e “atuagdo dos vendedores” ressaltando que esta € uma situagao
atipica devido ao quadro recessivo do momento.

Ja os poucos imoveis oferecidos as classes médias na época, ha modalidade
de autofinanciamento, caracterizam-se pela reducdo geral das areas uteis das
unidades, em funcdo também da reducdo do poder aquisitivo da populacéo, e
programa das areas comum bastante compacto®. Limitando-se, em geral, ao saldo
de festas e jogos na area coberta e, se possivel, piscina na parte descoberta.

Percebendo assim, o reflexo que algumas dessas mudancas (novos modos
de vida da sociedade contemporénea, avancos tecnolégicos, novas dindmicas do
capital imobiliario) veem provocando no programa de necessidades dos condominios
residenciais, referindo-se aqui, ao programa da habitacdo e/ou da edificacdo em
funcdo das atividades que deverdo ocorrer no seu espaco, bem como ao perfil dos
seus usuarios, selecionamos para o presente estudo de caso dois condominios
implantados pelo mercado imobiliario formal, na Avenida Luiz Viana Filho na década
de 1990, o Condominio Amazobnia, e a partir do ano 2000, com o Le Parc Residential
Resort.

Esta escolha deu-se principalmente pelo fato que, com quinze anos de
diferenca entre o inicio das suas construcbes, 1992 e 2007 respectivamente,
podemos verificar, na area em estudo, dois momentos significativos do seu processo
de ocupacao, com destaque para o uso residencial. Uso este, objeto da presente
pesquisa.

O fato de o Condominio Amazobnia apresentar uma relacdo de isolamento
com o entorno, em especial o bairro do Imbui, sem a presenca de acessos que 0S
comunique diretamente (falta de passarelas para pedestres ou 0s longos percursos
para acessar o retorno de veiculos na via), oferecer mais de uma tipologia de

apartamento, mesmo que esta oferta tenha se limitado ao momento de seu

“ O autor comenta gue muitas empresas que surgiram neste periodo foram fundadas por

profissionais, principalmente engenheiros e arquitetos, que faziam parte do quadro de grandes
empresas locais que transferiram 0s seus investimentos para outros setores produtivos.

% Exemplo do Sistema Otimo Lebram, da Lebram Construtora; Plano 100, da AKYO Construtora
Ltda. e Compra Ideal da MRM Incorporadora Ltda.
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lancamento como veremos a seguir, e a multiplicidade de usos (residencial e
comercial), motivaram a escolha deste empreendimento, para retratar o periodo
inicial desta pesquisa. MotivacOes estas, que sinalizam algumas das principais
caracteristicas que este padrao de moradia apresentara posteriormente.

Quanto ao Le Parc Residential, “0o maior residential resort ja visto em

1 mostra-se como referéncia local deste padrdo de urbanizac&do

Salvador
fragmentada em Salvador e ao lado do Condominio Alphaville, marca a nova fase
de ocupacdo da Av. Paralela. E esta, caracteriza-se principalmente pela maior
verticalizagdo dos edificios multiresidencias, alta densidade, variados itens de lazer,
lancamento com grandes campanhas publicitarias e esta voltada para um publico de

maior poder econémico.

4.1 Estudo de caso — Dois momentos, dois empreendimentos.

4.1.1 Condominio Amazonia- 1992

Retratando este primeiro momento, de crise econfmica e baixa
produtividade habitacional, analisaremos na secdo a seguir, 0 processo de
implantacdo do Condominio Amazénia.

Inicialmente o empreendimento foi classificado como urbanizagéo integrada

> do grupo R-6°, com realizacdo da Cooperativa Habitacional da

multiresidencia
Bahia- COHBA e projeto dos arquitetos Rui Quadros e Carlos Campelo, no ano de
1992. Previa a implantacdo, em trés fases, de 1272 unidades distribuidas em 15
torres de 12 pavimentos com 06 apartamentos/andar de 02 quartos com
dependéncia de servico e 04 torres de 12 pavimentos com 04 apartamentos/andar
de 03 quartos com dependéncia de servico >* e contando também, com um centro

comercial, localizado na margem da avenida.

*! Conforme folder publicitario da campanha do empreendimento.

52 Urbanizacéo integrada: empreendimento de urbanizacdo do qual resultam a criacdo de unidades
imobiliarias de base residencial e/ou comercial e de servicos e/ou industrial, contendo a necessaria
infra-estrutura de equipamentos comunitarios e urbanos. Conforme Anexo 1, Leis do Ordenamento do
Uso e da Ocupacéo do Solo-Lei 3853/88.

%3 | oteamento/Loteamento popular conforme Anexo 2 Leis do Ordenamento do Uso e da Ocupagéo
do Solo-Lei 3853/88.

*Apesar da Fase 03 nado ter sido executada pela COHBA registramos que em 10/02/1992 foi
protocolado na PMS/SUCOM (n° 290) e aprovada em 10/04/1992 alteracdo referente a implantacao
desta fase. Esta passaria a contar com 05 (cinco) torres de apartamento de 03 (trés) quartos com
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Figura 27: Placas de indicacdo dos realizadores do empreendimento e fonte dos recursos
para obra.
Fonte: Foto da autora

Conforme a legislacdo municipal, neste tipo de parcelamento uma parte da
gleba deve ser doada ao municipio, numa razdo proporcional ao numero de
unidades, sendo no minimo de 35% da area total da gleba. As vias internas séo
consideradas logradouros publicos, bem como uma propor¢do da éarea total, de
modo que, conforme a lei, ndo poderia ser fechada. Na pratica, no entanto, os
moradores constituiram um “condominio geral” instituindo a cobranga de taxas e o
fechamento do conjunto com a construcdo de muros nos limites do terreno e
construcéo de uma guarita.>®

A area total da gleba era de 155.590,68 m2 sendo destinadas as areas
publicas 57.331,04 m2 perfazendo um total de 98.259,64 m2 de area util total. A
implantacdo das torres foi feita paralelamente a Av. Paralela, com comunicagéo
entre elas através de pequenas “pracas” nos jardins, a circulacdo dos pedestres
limita-se a estes percursos. As vias locais e os estacionamentos foram construidos
com estilo cul-de-sac (ou seja, sem saida) e que contribuiram para que as torres se
voltassem umas para as outras, mas mantendo-se um afastamento confortavel, em
média de 20m, entre as torres, garantindo privacidade e a circulagéo do ar.

O projeto seria executado em 03 fases distintas e com livre acesso entre
elas (Figuras 28/29 e Tabela 7). No entanto, somente a Fase 01, relativa ao

Condominio Amazobnia foi executada, em uma area de 73.978,89 m2 de acordo

dependéncia com 04 apartamentos /andar e 20 pavimentos. Alterando, portanto a quantidade total de
unidades do empreendimento para 1480. Permanecemos, contudo, considerando o total de 1272
unidades, pois € esta quantidade que consta no documento de solicitacdo de modificagdo de projeto
de urbanizacao integrada multiresidencial para Loteamento Amazdnia, objeto do nosso estudo.
% Apesar da Lei de Transparéncia N°12527/2011 ,do governo federal,ndo foi permitido o acesso a
integra do processo de aprovacdo na SUCOM, 6rgdo da Prefeitura Municipal responséavel pela
concessdo de alvaras de construgdo, ndo podemos comprovar se a instalacdo deste condominio
seguiu os tramites legais ou a sua revelia.
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informac&o da escritura.”® A Fase 02 corresponderia a 06 blocos de 12 pavimentos

com unidades de 02 quartos com dependéncia e 06 apartamentos/andar totalizando

400 unidades, esta area encontra-se ainda desocupada. Na Fase 03 inicialmente

estava previsto a constru¢do de 04 blocos de 12 pavimentos com unidades de 03

quartos com dependéncia e 04 apartamentos/andar totalizando 400 unidades.

Porém, o uso previsto inicialmente nesta fase foi alterado sendo implantados varios

empreendimentos comerciais, como € ilustrado nas imagens (Figura 30). Quanto ao

centro comercial, Shopping Amazénia, foi construido no mesmo periodo da Fase 01.

(Figura 31)
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Figura 28: Esquema das fases de implantagdo do Condominio Amazénia.
Fonte: Folder de vendas do empreendimento

56

As construtoras Ergon, Consic e Sertenge seriam responsaveis pela construcdo do

empreendimento. Como somente a Fase 01 foi implantada, cada uma delas passou a se

responsabilizar pela execucédo de 03 torres cada.

92



Figura 29: Esquema das fases de implantacdo do Condominio Amazénia

Fonte: Folder de vendas do empreendimento

. NUMERO DE
FASE NUMERO DE BLOCOS PAVIMENTOS TIPOLOGIA
FASE 01 09 12 02 QUARTOS
FASE 02 06 12 02 QUARTOS
FASE 03 04 12 03 QUARTOS

Tabela 7: Fases de implantacdo Loteamento Amazénia

Fonte: Plantas do projeto aprovadas na SUCOM e elaboracdo da autora
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Figura 30: Empreendimentos comerciais implantados na area prevista para Fase 02
Fonte: Foto da autora

Figura 31: Centro comercial previsto desde o lancamento do
empreendimento (Shopping Amazénia)
Fonte: Foto da autora

O Condominio Amazénia possui as suas areas livres formadas basicamente
por estacionamentos descobertos, acessos e pequenos quiosques como areas
sociais comuns desproporcionais a populacdo do empreendimento, cerca de 1,47
m2/hab distribuidos entre play ground coberto de cada torre, area do clube e
guadras, conforme as Figuras 32 a 38.
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Figura 32: Planta Fase | Condominio Amaz0nia
Fonte: SUCOM, com elaboracdo da autora.



Figura 33: Planta decorada do play ground das torres. Condominio Amazébnia.
Fonte: Folder de vendas do empreendimento

Figura 34: Estacionamento do Condominio Amazénia
Fonte: Fotos da autora
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Figura 35: Area do clube do Condominio Amazonia
Fonte: Fotos da autora

Figura 36: Campo de futebol do Condominio Amazbénia
Fonte: Fotos da autora
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Figura 37: Area do clube do Condominio Amazdnia
Fonte: Fotos da autora

Figura 38: Quadra poliesportiva. Condominio Amazdnia
Fonte: Fotos da autora

Estas areas por sua vez, sao pouco arborizadas, apesar de ser exigido por lei

gue estacionamentos descobertos com area igual ou superior a 1.000mz2 deverao ser
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arborizados®’. As vagas disponiveis ndo sdo privativas e possuem quantidade
inferior ao numero total de unidades residenciais.

Segundo relato de um morador, atualmente o acesso ao condominio é
controlado na guarita e ndo € permitido o estacionamento dos automoéveis de
visitante na area interna como tentativa de minimizar os problemas de
estacionamento dos moradores além, da sua funcdo principal, de transmitir a
sensacao de seguranca. As vagas sao preenchidas por ordem de chegada e apds o
preenchimento total passa-se a estacionar ao longo da calcada na via local e em
alguns casos o0s veiculos sdo mantidos desengrenados, para permitir seu
deslocamento, liberando a vaga que esta bloqueada.

No empreendimento, as areas verdes e publicas (escolar e de recreacao),
gue sao doadas a prefeitura, localizam-se principalmente nos trechos do terreno que
apresenta declive acentuado, em média 42%, conforme a Figura 39. Tanto os
equipamentos de lazer do clube e a quadra possuem instalacbes modestas e

necessitam de manutencao, principalmente os equipamentos de esporte.
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Figura 39: Sec¢des do terreno. Condominio Amaz6nia
Fonte: SUCOM, com elaboracéo da autora.

Algumas torres executaram reformas como pintura das fachadas, delimitacao
da sua area externa com gradil, decoracdo do hall de acesso, construcdo de

churrasqueira e tratamento paisagistico dos jardins. (Figura 40)

" No item 5.1.2.14 item Il letra ¢ (LOUOS. 1988)
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Figura 40: Condominio Amazdnia
Fonte: Fotos da autora.

Atualmente, na area correspondente a Fase 02 de implantacdo deste
empreendimento, e ap0s o0 encerramento da presente pesquisa, foi utilizada para a
construgdo do Complexo de Viadutos do Imbui pelo Governo Estadual. Sendo este

uma das obras do programa de mobilidade em execucdo na Av. Paralela.

4.1.2 Condominio Le Parc Residential Resort- 2007

O Condominio Le Parc Residential Resort®® conforme folder publicitario, “o
maior residencial resort j4 visto em Salvador, com 100.000m? de lazer, saude e
diversao” (LE PARC, 2011) se apresenta como unico, completo, incomparavel. Nas
campanhas publicitarias o argumento de uma relagdo de harmonia e respeito pela
natureza ganha bastante destague e muitas vezes, se sobrepde a oferta de

%8 Nas cidades do Rio de Janeiro e Recife, ja existem outros empreendimentos Le Parc. O do Rio de
Janeiro esté localizado na Barra da Tijuca, possui 13 torres de 7 pavimentos e arquitetura resgatando
0 estilo neoclassico francés com apartamentos de 97,13m2 a 170,76m2 e clube completo com mais
de 3.000m2. O Le Parc de Recife esta localizado na regido de Boa Viagem. O empreendimento possui
nove torres com apartamentos de 109 a 170 m2 (com até quatro suites), duas ou trés vagas de
garagem e mais de 100 itens de lazer (www.cyrela.com.br)
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segurancga. Ja que esta, de certa maneira ndo representa mais um “diferencial” que

passa a ser apresentado com a extensa lista dos “itens de lazer”:

Um conceito residencial diferente estd chegando a Salvador. E o
gue é melhor: na Avenida Paralela, ao lado de Alphaville. Uma regido
gue vem se firmando, cada vez mais, como o novo pélo urbano da
cidade. Préxima das praias e de tudo que a sua familia precisa para
viver com conforto, a Paralela ainda tem uma outra vantagem: areas
verdes preservadas. As qualidades sdo tantas que nos ultimos anos
a Avenida Paralela se tornou um dos metros quadrados mais
valorizados de Salvador, entrando para a lista dos enderecos mais
desejados. Faca 0 mesmo que o maior langcamento imobilidrio da
Bahia: escolha a Paralela. Comodidade, infraestrutura, facil acesso e
uma rede completa de servigos. Esta é a Paralela. Um lugar perto de
grandes escolas e faculdades, hipermercados 24 horas, lojas de
conveniéncia, Parque de Pituacu e um dos melhores shoppings de
Salvador. Definitivamente, este € um lugar completo. E agora vai
ficar mais ainda. O Le Parc foi pensado para oferecer o maximo de
tranquilidade. Para isso, conta com uma diferenciada infraestrutura
de seguranga, formada por modernos equipamentos de
monitoramento, além de uma equipe de profissionais treinados para
zelar pelo seu patrimonio 24 horas por dia (LE PARC, 2011 apud
Ribeiro, 2012,p.224)

101



/| T

Figura 41: Imagem 3D do Clube Privativo do Condominio (esquerda) imagem do local (direita)
Fonte: Revista Viva Le Parc

(A) (B)
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(1 Q)

Figura 42: Areas comuns (A- descanso sauna/ B- spa/ofurd/ C-delicatessen/ D-restaurante do
clube/ E piscina do clube/ F-vias internas/ G-academia de ginéastica/ H- vista panoramica
guadras de esportes/ |- piscina coberta-J- quadra de ténis)

Fonte: Fotos da autora.

Como resultados das parcerias das empresas locais com as nacionais, e em
alguns casos estrangeiras, na formacdo das equipes para elaboracdo dos projetos
procuram-se contratar profissionais conceituados do mercado local para atuarem em
conjunto com os do eixo Rio- Sdo Paulo com objetivo de agregar mais valor a suas
“grifes imobiliarias” e status aos futuros moradores.

No Le Parc, por exemplo, o projeto arquitetdnico é do arquiteto baiano Ivan
Smarcevscki e de, Marcos Moraes de S& e Celso Rayol, da STA Arquitetura do Rio
de Janeiro. Divide a responsabilidade dos apartamentos decorados o arquiteto
baiano David Bastos e a arquiteta paulista Debora Aguiar, responsavel também pelo
Projeto de Decoracdo das areas comuns do empreendimento, que foram entregues
totalmente mobilhadas, e o Projeto de Paisagismo é de autoria do arquiteto paulista
Benedito Abbud.>

% Estes arquitetos  possuem uma grande insercdo no mercado. Ver sites:

www.ivansmarcevscki.com.br; www.Staarquitetura.com.br; www.davidbastos.com;
www.deboraaguiar.com.br; www.beneditoabbud.com.br
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Figura 43: Planta de Implantac&o do Le Parc
Fonte: Folder de vendas do empreendimento

O projeto arquitetbnico inclui 18 torres residenciais, um clube privado de
10.000m2 e mais de 70 itens de lazer. Disp6e de 3.225 vagas de garagens privativas
e 181 de visitantes. Considerando-se o transito intenso da Av. Paralela e contando
somente com uma portaria de acesso, com espaco de passagem somente de dois
carros em cada um dos sentidos (entrada/saida), nos horarios de maior fluxo
certamente as pessoas, que forem acessar o0 condominio, encontrardo

congestionamentos.
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Figura 44: Foto guarita acesso Le Parc, (a) vista Av. Paralela; (b) vista interna condominio
Fonte: Fotos da autora.

Cada trés torres corresponde a um subcondominio que possui area de lazer
prépria com piscina, saldo de festas adulto e infantil, espaco gourmet, home theater
e parque infantil. A disposicdo das torres centrais, a 45° em relagcdo ao clube,
procura passar a sensacdo de fluidez e ampliddo das &reas externas e vista
panoramica para o clube ou para a area verde, sendo esta de dominio publico. Sem
criar, portanto, a sensacgdo de bloqueio visual aliada & perda de privacidade, caso as
torres fossem paralelas, entre as unidades ou de uma grande massa construida

continua, se fossem implantadas em linha reta.
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Figura 45: Foto do local. A- area verde de dominio publico/ B- area de lazer de um
subcondominio/ C- implantagdo das torres a 45°
Fonte: Foto da autora.
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Figura 46: Planta Situagdo Condominio Le Parc
Fonte: SUCOM

Os edificios residenciais sdo batizados com nomes sugestivos ligados aos
espacos verdes de lazer como:
1. Edificios: Brise, Bégonia, Tulipe, Lis e Violette — 112,91m?, 3 quartos, 2 suites,
Dependéncia, 2 vagas de garagem. Apartamentos 101 e 102 com 101,05 m?;
2. Edificios: Lune, Soleil, Océan, Gardénia e Hortensia — 142,69 m2 4 quartos, 2
suites, dependéncia e lavabo, 2 vagas de garagem (32 Opcional). Apartamentos 101
e 102 com 130,53mz2. Apartamentos 1601/1602/1603/1604 com 147,21m?;
3. Edificios: Rosée, Palmier e Eden — 166,18m2, 4 quartos, 2 suites, dependéncia e
lavabo, 3 vagas de garagem. Apartamentos 101 e 102 com 150,71m?; apartamentos
1601/1602/1603/1604 com 173,01m2. Depdsito Privativo localizado no Pavimento
Garagem;
4. Edificios: Riviere, Jardine e Fountain — 195,60m2, 4 Suites, dependéncia e lavabo,
3 vagas de garagem (42 Opcional). Apartamentos 101 e 102 com 175,48mz2.
Depasito Privativo localizado no Pavimento Garagem;
5. Edificios: Belle Aire e Charmant — 243,45m?, 4 suites, sala intima, dependéncia e

lavabo, 4 vagas de garagem. Apartamentos 101 e 102 com 215,01mz2. Apartamentos
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1601/1602/1603/1604 com 248,26 m2. Depdsito Privativo localizado no Pavimento
Garagem.

AREA PRIVATIVA/N® de
UNIDADES

142,69 320
112,91 304
166,18 192

195,6 190
243,45 182

CIJ' 5I0 1CI]'0 15IO 200 250 300 350

Gréfico 7: Area privativa unidades Le Parc por nimero de unidades no
empreendimento.
Fonte: elaborado pela autora

Através da andlise do material das campanhas publicitarias de vendas e
plantas executivas de alguns condominios fechados, para os diversos segmentos
sociais em Salvador-BA, Ribeiro (2012) demonstra a importancia estratégica que o
marketing visual (discursos e imagens 2D e 3D) tem assumido atualmente na
configuracdo das propostas arquitetbnicas para este padrdo de empreendimento
imobiliario e a sua comercializacao.

Todo o discurso exaltando a distingdo social, os variados itens de lazer, a
flexibilizacao e possibilidades de “personalizacdo” do produto demonstradas com as
opc¢Oes de planta decorada e escolha dos materiais de acabamento séo trabalhados
como “diferenciais” deste “novo conceito“ de moradia.

Ao deliberar o programa de necessidades, o0 incorporador, visa
principalmente o lucro e “define” as necessidades dos consumidores/usuarios e
estes passam a ser influenciados pelos “modismos” do mercado imobiliario que

procuram estimular o desejo de consumo desses imoveis.

A arquitetura aparece, portanto, como “parceira” da publicidade no contexto
da ldgica produtiva dos empreendimentos imobiliarios e € por isso
fortemente condicionada as estratégias mercadolégicas dessa publicidade.
O arquiteto, a medida que absorve a ideia de arquitetura como suporte
desta linguagem exclusivamente mercadologica, rendendo-se aos
interesses da imagem publicitaria, acaba elaborando n&o mais um conceito

espacial arquitetbnico, mas a pensar em termos da linguagem da
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publicidade em que tudo funciona como um sistema que se apoia sob o
signo da seguranga, do conforto, da diferenca e da “funcionalidade”.
(RIBEIRO, 2012, p.08)

Na sua pesquisa, Ribeiro (2012) verificou, entre outros pontos, que, nas
representacbes das plantas decoradas em 2D para a comercializacdo de
empreendimentos, em Salvador, os folders publicitarios ndo esclarecem aos
consumidores que as &reas indicadas, para cada ambiente, correspondem a area
privativa (ou seja, area calculada a partir das cotas do eixo da parede), que serao
utilizadas para o valor de venda do imovel, e ndo as areas uteis (a area de piso),
aguelas que serao realmente utilizadas.

Em média, o percentual de diferenca entre o critério de calculo da area
privativa corresponde entre 15% a 20% de area a mais em relacdo as areas uteis
(que sao indicadas nas plantas executivas aprovadas pelos érgdos legais) de cada

ambiente da &rea privada dos apartamentos, de acordo com a Tabela 8:%°

APT 112,91M2

AMBIENTE AREA PRIVATIVA AREA UTIL

COZINHA 7,21 6,15
AREA SERVICO 4,97 4,15
QUARTO SERVICO 5,92 4,95
WC SERVICO 2,99 1,95
AREA TECNICA 1,43 0

SUITE 01 14,42 12,65
SANIT. SUITE 01 4,95 3,60
SUITE 02 11,56 10,00
SANIT. SUITE 02 4,03 3,20
QUARTO 01 9,84 8,90
SANIT. SOCIAL 3,89 3,05
CIRCULACAO 2,96 2,55
TOTAL 112,91 94,75

Tabela 8: Comparativo entre as areas privativas e Uteis dos ambientes no apartamento Tipo 01
Fonte: SUCOM, elaborado pela autora

Essas condutas demonstram como a arquitetura € apropriada pelo mercado
ao transformar-se em mercadoria e tem as definicbes das demandas, para cada

segmento de mercado, sinalizadas principalmente pelos estudos de marketing

% pestacamos que diferentemente de RIBERO (2012) ndo consideramos para o célculo das areas das unidades
de 112,91m2 a area referente ao hall social, pois, entendemos que este ambiente faz parte das areas comuns do
pavimento tipo.
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imobiliario. Essas novas demandas a serem atendidas ou induzidas a serem criadas
nos empreendimentos servem para estimular o desejo de consumo e criagdo de

novos mercados e condicionam quais as “novas” necessidades para se morar bem.

4.2 OS APARTAMENTOS
4.2.1 Tipificac@o e analise morfolégica das unidades

O objetivo desta secdo € verificar, em um primeiro momento, 0
comportamento dos atributos das unidades da amostra (apartamentos dos edificios
Condominios Amazénia e Le Parc Residential Resort) em relacdo a um panorama
nacional da producdo ofertada pelo mercado imobiliario formal e, se a mesma
apresenta algum diferencial ou somente acompanha as tendéncias nacionais.

Para tanto, utilizaremos como referéncia, do quadro nacional, o trabalho
desenvolvido por BRANDAO,D. (2002)%*. Tal escolha deu-se em funcéo do trabalho,
do referido autor, estar centrado nas pesquisas sobre a qualidade dos projetos de
apartamentos ofertados pelo mercado imobiliario brasileiro, da amplitude nacional da
sua amostra, do seu recorte temporal (1995-2000) retratar o periodo da nossa
pesquisa®® e da similaridade da principal fonte de dados utilizada (pecas graficas do
material de propaganda dos empreendimentos).

Contudo, diferentemente deste autor, a presente pesquisa considerou outros
atributos do empreendimento, analisados no inicio da secao anterior deste capitulo,
como: equipamentos e cobmodos das areas comuns, numero de blocos, pavimentos,
unidades por andar, quantidade de vagas de garagem por unidade e aspectos legais
das normativas locais para o uso do solo, que também impde condicionantes para a
elaboracao do projeto da edificacao.

O procedimento de verificagdo, do comportamento da presente amostra, a
ser realizado nesta secdo, serd determinado através das diversas variaveis,

definidas por BRANDAO,D., ver Tabelas 15 e 16 dos anexos, para identificar as

® Tivemos a oportunidade de conhecer a referida pesquisa e, achamos que agregaria importantes
contribuicdes ao nosso trabalho, através das referéncias bibliograficas sinalizadas pela banca
examinadora no nosso exame de qualificacéo.

®2 Em sua pesquisa, Branddo, D.,realizou um levantamento de 3011 plantas de iméveis ofertados no
mercado imobilidrio nacional, e coletados em mais de 50 cidades, incluindo a maioria das capitais,
inclusive Salvador-Ba, tracando assim um ‘retrato nacional” dos apartamentos de edificios
multifamiliares produzidos neste periodo.
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caracteristicas béasica que diferenciam os apartamentos no Brasil. Conforme a
metodologia do autor, essas variaveis foram agrupadas em variaveis de identificacao
da planta, de caracterizacdo geral e de caracterizacdo por setor (intimo,social e
servicos). Na caracterizacdo de cada setor, utilizou-se o sistema de variaveis
dicotdbmicas (do tipo sim ou n&o) informando, portanto, sobre a existéncia ou ndao dos
diferentes cédmodos além de uma série de variaveis quantitativas discretas e

continuas. Os objetivos de cada uma delas foram resumidos e indicados no Quadro

3.

TIPO GRUPO | CLASSIFICACAO DA
DE VARIAVEL OBJETIVO
VARIAVEIS
Variaveis Em conjunto com a area do apartamento
relacionadas a | definem os atributos basicos do
01 :
quantidade de | apartamento.
comodos

Variaveis para indicar
a existéncia de

Caracterizagdo tipica da propaganda
publicitaria para qualificar o projeto como

e comodos especificos | também identificar o padrdo do
apartamento.
Variaveis Permite também identificar a distribuicdo
03 relacionadas ao | das areas do apartamento por setores.
tamanho do
apartamento
Varidvel de relacdo | Define o indice de compaticidade
04 entre area e | Também utilizado para comparagbes de
perimetro custos da obra e/ou manutencéo.
Variaveis relativas a | Definem o indice de exteriorizacao.
05 exteriorizacéo Atributo que segundo MARTINS (1999,

Variaveis relativas a

estrutura topolégica

apud BRANDAO,D. (2002) contribui para
a qualidade do projeto.

Objetivo de caracterizar a propor¢cédo das
areas dos setores em relacéo a area total

Indicador do conforto da unidade,
revelando também a qual padrdo sécio-
econdmico o apartamento é direcionado.

Revelam e classificam como os comodos
estdo interconectados e as formas de
acesso a unidade

Variaveis relativas a
forma geométrica

Relacionam-se as caracteristicas

funcionais do apartamento

Indicam o maior ou menor agrupamento
dos banheiros do setor intimo e a sua
posi¢do na planta.

Quadro 3: Resumo classificagao variaveis X objetivos

Fonte: BRANDAO, D. (2002), elaborado pela autora

Em um segundo momento, através da analise da distribuicdo setorial das

unidades verificaremos os aspectos topologicos dos seus projetos utilizando também
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a técnica da convexidade da Teoria da Sintaxe Espacial. De acordo a esta teoria, as
configuracbes espaciais refletem padrdes sécio-culturais das sociedades em que
estdo inseridas. [...] Portanto, a arquitetura, ou a casa, ndo é um cenario passivo que
assiste ao desenrolar das nossas vidas e o enquadra, mas € co-autora de todas as
possiveis experiéncias vividas e narraveis.”[...] (AMORIM, 2007, p.89)

Corraborando, ainda, com Branddo, D. (2002) sobre a importancia da
flexibilizacdo dos espacgos, pensada desde a concepg¢ao do projeto “flexibilidade
inicial” (GALFERTTI,1997 apud BRANDAO,D. 2002), para dotar o apartamento de
uma maior versatilidade espacial e melhor atender as mudancas de necessidades
dos seus moradores pelo maior tempo possivel, sem que para isto seja necessario
alteracdes fisicas da sua configuracdo espacial , que o autor se refere como
“flexibilidade permanente”, aplicaremos entdo o método proposto, pelo referido autor,
para verificar o potencial de flexibilidade inicial das unidades da presente amostra.

Segundo Brandéao, D., o potencial de flexibilidade é obtido através da analise
dos arranjos espaciais da unidade e esta, aponta quais sdo as estratégias de
flexibilizacao utilizadas na oferta de iméveis pelo mercado imobiliario formal e quais
sdo os atributos que mais interferem na sua determinacdo. Como forma de ampliar
este potencial, o autor propde, ainda, algumas diretrizes para a elaboracdo do
projeto arquiteténico.

Devido ao grande numero de unidades da sua amostra, Brand&o,D. criou
uma tipificacdo das plantas®®, para formacdo de grupos de plantas e posterior
segmentacdo do produto, o apartamento, determinada pela combinag¢édo dos quatro
atributos mais utilizados pelo mercado imobiliario brasileiro: nUmero de quartos;
namero de banheiros; nimero de suites e presenca ou ndo de dependéncia de
empregada.®*

Segundo os dados levantados por Brandao, D. (2002) a tipologia de
apartamento mais frequente é a de trés quartos (conforme Grafico 8) sendo uma

suite. Também é comum a presenca de no minimo dois banheiros, mesmo nos

® O autor esclarece gue devido a falta de qualidade e precisdo de detalhes de parte do material
foram selecionadas 2037 plantas (cerca de 70% do total) com melhor qualidade e que
representassem todas as diferentes tipologias identificadas. As plantas desta amostra foram
digitalizadas para obtencao de dados geométricos como area e perimetro. Para analisar com mais
precisdo os aspectos morfoldgicos considerou-se uma amostra menor, com N=103, composta pelas
gllantas com area na faixa de (120+3%)m2 sendo acrescidas mais 14 varidveis do tipo categoéricas.
Esta tipificacdo ndo foi adotada para a nossa pesquisa em fun¢ao do reduzido nimero de unidades
da amostra.
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apartamentos mais compactos ou de menor padrdo econdmico. Quanto a
dependéncia de empregadas torna-se mais frequente nos imoveis com 03 ou mais

quartos. Nos de 01 e 02 quartos prevalecem os sem dependéncia.

quitinete
0,8%

4 quartos —\

2 quartos

3 quartos

Gréafico 8: Composicdo da amostra de BRANDAO, D.,
(2002) por m]rrlero de quartos.
Fonte: BRANDAO, D. 2002

De acordo a frequéncia de casos as plantas da amostra nacional foram
classificadas em: muito comum (aquelas com 60 ou mais ocorréncias); comuns
(entre 10 e 60 ocorréncias); pouco comuns (entre 02 e 10 ocorréncias) e raras
(apenas 01 ocorréncia). As unidades do Tipo 01 e 02 do Condominio Amazbnia e as
do Tipo 01 do Le Parc enquadraram-se nas tipologias comuns e as demais unidades
do Le Parc (Tipos 02 a 05) nas plantas muito comuns. Sinalizando, portanto, que as
unidades da amostra local seguem as tendéncias nacionais. Que se confirmam com
os dados dos apartamentos, levantados por BRANDAO, D., ndo apresentarem
grandes diferencas regionais quanto as estruturas espaciais e tradicionalmente
baseiam-se ainda em um esquema funcionalista rigido, com divisdo em setores
social, intimo e servico, que atendem principalmente as necessidades de uma
familia-padréo®. N&o acompanhando, portanto, as mudancas sdcio-demogréaficas
atuais, que geram novos arranjos familiares e modos de vida da populacdo, e

necessitam de uma maior diversidade da organizagdo espacial da habitacdo. E,

% Aqui se entende como familia-padrdo aquela formada por pai, mée e filhos.
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serdo mais uma vez refor¢cadas a partir dos dados levantados referentes ao grupo de

variaveis relacionadas ao tamanho do apartamento assim como, ao grupo relativo as
areas dos setores.

RIUI y"“
GARINDS

arqunetos

Figura 47: Planta Pavimento Tipo Condominio Amaz6nia
Fonte: Folder de vendas do empreendimento

Figura 48: Condominio Amazdnia- Planta Apartamento Tipo 01
Fonte: Folder de vendas do empreendimento
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Figura 49: Condominio Amazdnia - Planta Apartamento Tipo 02
Fonte: Folder de vendas do empreendimento
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Unidades do Le Parc — Plantas Tipo

by
FAWARNARWNAY
(VY 8 A

Figura 50: Apartamento Tipo 01 com Figura 51: Apartamento Tipo 02 com
112,91m2 de area privativa 142,69 m2 de area privativa

Figura 52: Apartamento Tipo 03 com 166,18 m? i i
de area privativa Figura 53: Apartamento Tipo 04 com 195,60m?

de &rea privativa
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Figura 54: Apartamento Tipo 05 com 242,45 m2 de
area privativa

Em relacdo as variaveis relacionadas a quantidade de cémodos (grupo tipo
01, ver Quadro 3) os apartamentos nacionais de 01, 02, 03 e 04 quartos apresentam
respectivamente, as seguintes médias de areas: 50, 70, 110 e 170m? . Destaca-se,
na amostra geral de Brand&o, D. (2002) ®®, o dado de n&o ocorrer grandes variacées
de areas entre os apartamentos de 03 e 02 suites. Tendéncia comprovada nas
unidades do Le Parc, que variam de 112,91m2 a 166,18 m?2 (Tipos 01/02 e 03,
Figuras 50 a 52 respectivamente), oferecendo nas mesmas unidades a opc¢ao de
planta com 02 ou 03 suites. Ja nos apartamentos do Condominio Amazénia, as
areas de 52,65m2 e 54,05m2 com 02 quartos e dependéncia, estdo, mais préoxima as
de 01 quarto®’ fugindo, portanto aos padrdes comuns identificados. (Figuras 48/49)
Quanto a presenca de cdomodos especificos (lavabos, dependéncia de
empregada, banheiro de servico e varandas), oferecidos no mercado nacional, a
presenca de lavabos mostrou-se frequente (mais de 50%) em unidades a partir de
140m2. O banheiro de servigco ocorre ja a partir de 100m2 e a dependéncia completa

de empregada é verificada a partir de 60m2. Em relacédo a este grupo de variaveis,

® Sobre os métodos estatisticos utilizados para determinacdo da frequéncia, segmentacdo e

diversidade das plantas, ver capitulo 05 em Brand&o,D. (2002).
" Neste caso, acreditamos tratar-se de uma reducdo em funcdo do padrdo econdémico do
empreendimento.
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destacou-se, na nossa amostra, somente a ocorréncia da dependéncia completa de
empregada no Condominio Amazoénia.

Vale comentar o novo uso incorporado a varanda do setor social nas
unidades do Le Parc Residential, frequentemente denominada na publicidade
imobiliaria local como varanda gourmet. Neste ambiente a atividade de cozinhar para
0S amigos assume um “significado” de maior status e requinte para os seus
proprietarios. Esta se compde basicamente pela instalacdo de uma bancada
(normalmente em granito) com cuba e a previsdo de pontos de instalacdo de
equipamentos como cooktop, churrasqueira e/ou chapa elétrica.®®

As variaveis relacionadas ao tamanho do apartamento forneceram dados
gue comprovaram a hierarquizacdo dos setores, ou seja, quais Sa0 0S setores que
recebem maior atencéo e o que isto pode expressar das caracteristicas dos variados
modos de vida dos seus moradores.

Nos apartamentos de padrdo mais simples, as areas dos setores sdo mais
equilibradas, a exemplo das unidades do Condominio Amazbnia (ver Tabela 9
Grafico 9). Como comentado anteriormente, sobre a conjuntura econdémica do
mercado local, este empreendimento retrata o comportamento dos incorporadores
em adotar um padrdo minimo de apartamento, acessivel aos consumidores de

menor renda que, apesar das dificuldades, puderam adquirir um imoével.

CONDOMINIO AMAZONIA
SETOR TIPO 01 TIPO02
iINTIMO 19,06m? 20,00m2
TOTAL 54,05m2 | 52,65 m2

Tabela 9: Tabela areas por setor, Condominio Amazb6nia

% Na regido sul do pais, onde se destaca a tradicdo do preparo de churrasco, BRANDAO,D. (2002)
verificou que esta varanda localiza-se frequetemente proximo a cozinha, evitando assim a circulacédo
pela sala de estar.
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Tipo 01 Tipo 02

WmSOCIAL
BESERVICO
INTIMO

Grafico 9: Percentuais entre as areas por setor. Unidades do Condominio
Amazodnia.
Fonte: Plantas do empreendimento, elaborado pela autora

Ja as unidades do Le Parc Residential (ver Tabela 10 e Gréaficos 10 a 15)
demonstram que a medida que se aumenta o padrao do apartamento, a area do
setor intimo se destaca evidenciando uma maior hierarquizagdo e esta, por sua vez,
refletem a importancia dada aos itens de conforto e privacidade para os moradores
na habitacdo contemporanea. Em unidades a partir de 170m2, por exemplo,

Brandao®® identificou que a area da suite principal™

praticamente se iguala a area
do setor de servigo. Nas opcdes de plantas do Le Parc, por exemplo, este € o Unico
ambiente do setor intimo a ser ampliado (Figuras 75 a 77). No Tipo 04 e 05 deste
empreendimento, a area da suite 01 (Tipo 04= 42,34m2) (Tipo 05= 46,68 m?2) chega
a ultrapassar a area total do setor de servico (Tipo 04=33,50m?2) (Tipo 05= 41,79m2)
respectivamente.

Na area social a variacéo, entre as opcdes de apartamentos, ocorre com 0
acréscimo de alguns ambientes, lavabo e mais uma varanda na sala de jantar, ou

somente a ampliacdo das suas areas.

LE PARC RESIDENTIAL
SETOR |TIPO 01 |TIPOO02 | TIPO 03 |TIPO 04 |TIPO 05

INTIMO  |51,65m2 |70,3m?2 71,97m? | 86,56m?2 | 107,07/m?2

TOTAL 112,91m2| 142,69m? | 166,18m?2 | 195,60m?2 | 243,45m?2
Tabela 10: Tabela areas por setor, Le Parc Residential
Fonte: elaborado pela autora.

* Ibid, 2002.
" para o calculo deste atributo considera-se também a presenca de outros ambientes como closet e
sacada.
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TIPO 01

M Social
W Servico

mintimo

TIPO 02

MW Social
M Servigo

®intimo

Gréafico 10: Percentuais entre as areas por
setor. Apartamentos Tipo 01. Condominio Le
Parc.

Fonte: SUCOM, elaborado pela autora

TIPO 03

W Social
W Servigo

W intimo

Grafico 12: Percentuais entre as areas por
setor. Apartamentos Tipo 03. Condominio
Le Parc.

Fonte: SUCOM, elaborado pela autora

TIPO 05

M Social
W Servico

mintimo

Gréfico 14: Percentuais entre as areas por
setor. Apartamentos Tipo 05. Condominio
Le Parc.

Fonte: SUCOM, elaborado pela autora

Gréafico 11. Percentuais entre as areas por
setor. Apartamentos Tipo 02. Condominio Le
Parc.

Fonte: SUCOM, elaborado pela autora

TIPO 04

m Social
M Servigo

mintimo

Grafico 13. Percentuais entre as areas
por setor. Apartamentos Tipo 04.
Condominio Le Parc.

Fonte: SUCOM, elaborado pela autora

Grafico Resumo Percentuais da Area Privativa Total por Setor
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Gréafico 15: Gréafico resumo percentuais da
area privativa por setor Tipos Condominio
Le Parc.

Fonte: SUCOM, elaborado pela autora
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De uma maneira geral, as areas do setor de servico sdo as que apresentam
0S menores percentuais de crescimento. Pois com as mudancas econdmicas no pais
nas ultimas décadas, 0s custos para possuir empregados domeésticos, que em
alguns casos desempenhavam esta assisténcia 24 horas ao dia, tornaram-se muito
altos e mais raros devido, também, a maior formalizacdo das relagbes de trabalho
desta categoria, exigindo mudancas de comportamento nas familias. Por isso, as
areas destes comodos sao entédo bastante reduzidas, apresentando normalmente as
medidas minimas exigidas nas legislacdes locais, e, a depender do padrdo do
imovel, podem ser até eliminadas. Neste projeto, de alto padrdo, o quarto e sanitario
de servico sdo mantidos e estad completamente segregado do restante da unidade,
garantindo, por exemplo, a possibilidade de independéncia de acessos dos
proprietarios que passam a ter, cada vez mais, relacdes de trabalho impessoais com
os seus funcionarios.

Percebendo que entre os moradores dos condominios de alto padrdo
existem essas novas demandas para prestacdo de servicos domésticos, algumas
incorporadoras ja estdo ampliando as suas atividades e atuando também nas
administracdes e prestacdo de servicos opcionais com padrao tipico de hotelaria,
denominado de sistema pay-per-use, aquele em que o0 morador paga O Servico
contratado adicionando-o a taxa de condominio.

A Facilities Home, marca da BRC Gestdo de Propriedades, empresa do
Grupo Cyrela Brasil Realty, incorporadora do empreendimento, é quem administra o
Le Parc Residential Resort, incluindo o gerenciamento das opcfes de servicos pay-
per-use’!. Em alguns casos, as instalacées dos prestadores de servico podem fazer
parte da infraestrutura do condominio ou sao credenciados para cada funcao

especifica.

n O contrato com a Facilities Home tem validade de 04 anos e foi assinado com o condominio na
entrega das chaves do empreendimento.
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Lavanderia Baby sitter Massagista Recreacao infantil

Sapataria | Posto de coleta de roupas | Saldo de beleza Fornecimento de agua
mineral

Lavagem de |Pacotes personalizados de| Arrumacéao de Manutencao elétrica e civil

carro a seco | limpeza de apartamentos armarios
Mecéanica de | Organizacao de festas e Manutencao de Coordenador de lazer e
automoveis eventos arranjos de flores fithess
Locacédo de Servicos de buffet e Conserto de Delivery de
filmes refeices congeladas bicicletas pizzas,agua,remédios e
DVD
Conserto de Decoracao de festas Manutencéo de
roupas computadores
Pet shop e Personal trainer Aulas de reforco
walkdog escolar

Quadro 4: Lista de opc¢des de servigcos pay-per-use oferecidos pela Facilities Home
Fonte: Revista Publicitaria Viva Le Parc, 2012

Conforme o quadro anterior, além dos servicos domésticos, a empresa criou
também, no lancamento do empreendimento, um Clube de Compras do Le Parc, que
firmou diversas parcerias com empresas, de mudancas, escola, fornecedores de
porcelanato, méveis modulados entre outras, que forneceram descontos e
vantagens especiais aos futuros moradores do condominio.

No mercado imobiliario, verifica-se também, que a medida que aumenta o
padrdo do empreendimento, outros ambientes como despensa, depdsito, adega séo
adicionados, as areas do setor de servigo, com o objetivo de dar mais “elegancia” e
“status” ao imovel, mas, normalmente os cdmodos resumem-se a cozinha, area de
servico e dependéncia completa de empregados. O espaco da area técnica, que tém
como funcao principal a locacdo dos equipamentos de ar-condicionado, é o Unico
ambiente de servi¢co que varia de setor na sua localizag&o, nas unidades do Le Parc
Residential. Nos Tipos 01/02 esta no setor social (Figuras 50 e 51); Tipo 03/04 no
setor de servico (Figuras 52 e 53) e o Tipo 05 no setor intimo (Figura 54).

Esta variacdo no caso do apartamento Tipo 03 é responsavel pela elevacdo
do percentual do setor de servico para 19,16%, enquanto que nos demais tipos

variam de 17,13% a 17,21%. Nota-se assim, que o aumento da area privativa € mais
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um apelo para venda ja que este espaco esta superdimensionado e ndo ha a
possibilidade de dar-lhe um novo uso devido as interferéncias na fachada.”

Comparando-se as quatro opc¢oes de apartamentos do Le Parc Residential,
gue variam de 112,91 m2 a 243,45 mz, verificamos que a ampliacdo das areas intima
ocorre principalmente devido ao aumento do numero de suites. As individualizacdes
dos sanitarios, mesmo entre os membros da familia, refletem a tendéncia atual do
aumento da privacidade no espaco doméstico. A presenca da banheira no sanitario
da suite master é mais um “diferencial da unidade destacado nas campanhas
publicitarias. Nessas, a valorizacdo das atividades de relaxamento e prazer, tanto ao
nivel da unidade como das areas comuns, € associado a um estilo de vida repleto de
beneficios que reduzem o “stress do dia-a-dia“.

Expressbes como “Um novo e especial estilo de vida”, “Oasis de
tranquilidade e diversdo.”, “Mais comodidade e bem-estar” e “Qualidade de vida e
boa-forma” sdo utilizadas nas campanhas publicitarias como estratégia de marketing
associando a mensagem subjetiva que ao morar em um imovel deste padrdo vocé

teria uma vida pratica, moderna e feliz, “o seu paraiso particular”.

O Le Parc Salvador representa o auge da inovacéo e do conforto, ao
proporcionar para as familias a oportunidade de viver em uma
estrutura tipica dos mais completos e requintados resort. O
empreendimento foi planejado em busca do maximo de satisfagédo
dos moradores. Tudo no Le Parc foi cuidadosamente planejado de
forma a tornar mais féacil e confortdvel a vida e o fluxo dos
moradores, do desenho das plantas a distribuicdo dos equipamentos
de esporte e lazer. (REVISTA VIVA LE PARC, p.6)

As variacbes mais significativas dos percentuais por setor entre 0s
apartamentos do Le Parc Residential ocorrem principalmente no setor intimo do Tipo
02 (49,27%) e o setor de servico do Tipo 03 (19,16%). No primeiro caso, este

2 conforme Cap. lll Art. 8° do Regimento Interno :E expressamente proibido alterar a parte externa
do edificio com cores ou tonalidades diversas; alterar as cores internas das paredes das varandas;
alterar os vidros das janelas ou varandas; pintar as paredes internas das varandas ou aplicar a essas
paredes revestimento ceramico, de madeira ou de papel comum ou do tipo “contact”’; instalar objetos
nas janelas, inclusive luminarias e luzes de cores diversas as do padrdo, que possam prejudicar a
estética, a iluminacao e ventilagdo natural dos apartamentos, tais como, exaustores, aparelhos de
refrigeracdo de ar, antenas, toldos, varais, letreiros, placas do tipo “vende-se” ou “aluga-se”, placas
diversas, cartazes, decalques de vidros, peliculas do tipo “insulfilm”, “jateamento” ou similar, papel,
cortina plastica ou de tecido, persiana ou veneziana, etiquetas, adesivos, decalques decorativos ou
outros elementos visiveis do lado externo das janelas, inclusive, na janela da area de servigo das
unidades, excecdo feita as telas ou redes de seguranca nas sacadas, varandas, janelas ou areas
técnicas para ar condicionado das unidades autdbnomas, observando o dispde este Regimento
Interno.
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incremento foi possivel devido a redugdo do setor social (33,53%), 0 menor entre

todas as opcgdes.

Os dados dos Gréficos 16 e 17, que simulam a opcdo de que caso 0

morador incorpore a area do quarto 02 ao setor social, opcao Tipo 02A (Figura 74)

hY

0S percentuais voltam a se manter equilibrados. Quanto a variagdo do setor de

servico, ocorreu em funcdo das dimensdes da area técnica (4,66 m2) ndo sendo,

portanto uma ampliagédo “real” das areas uteis do apartamento.

60,00%

50,00%

40,00%

0,00%

Grafico Comparativo de areas privativas
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Social Servico intimo
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Grafico 16: Grafico Comparativo de areas privativas Tipo 2X Tipo 5
Fonte: elaborado pela autora a partir de dados fornecidos pela SUCOM
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Gréfico 17: Grafico comparativo de areas privativas Tipo 2A X Tipo 5
Fonte: SUCOM, elaborado pela autora.
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Os atributos relacionados as variaveis do conforto espacial revelam,
segundo BRANDAO,D. importantes caracteristicas para definicdo do padrdo do
apartamento, pois, “ projetos com mesma area e numero de quartos podem se
enquadrar em diferentes padrées quando considerados o numero total de leitos™
(p.200). Estes atributos sdo expressos através das relacdes das areas por numero
de pecas’™ do apartamento e em relacdo a quota de conforto da unidade. Todas
essas variaveis se reduzem a medida que se aumenta o tamanho da familia e
confirmaram que a maioria dos apartamentos nacionais segue a padrées minimos
de areas para que a atividade prevista seja exercida.

Na amostra nacional, a relacdo da area por cébmodo do apartamento, que
revela o grau de espaciosidade do apartamento’, variou de 6,1 a 20,9m%peca.
Sendo a média geral de 9,9m2.”° Quanto a relacéo da quota de conforto a variagdo
ocorre de 9,9 a 75,3m2 por leito. Com média de 22,10mz.

Para este grupo de varidveis, as amostras do Le Parc Residential,
comportam-se dentro das médias nacionais (ver Tabela 15 nos anexos). Quanto ao
Condominio Amazénia (ver Tabela 16), a varidvel de area por numero de cémodos
(Tipo 01= 4,91m?/cbmodo e Tipo 02= 4,79m?/cédmodo) esta abaixo do minimo de
BRANDAO, D. (2002), que ¢ de 6,10m2/cdmodo, mas atendem as areas minimas
exigidas por comodo conforme o Codigo de Obras do municipio Lei 3903/88:

Art. 86 — Os compartimentos de permanéncia prolongada na unidade
residencial terdo area minima de 5,00m2 (cinco metros quadrados), e
forma geométrica que permita a inscricdo de um circulo com
didametro minimo de 1,60 (um metro e sessenta centimetros) e o
desempenho funcional dos equipamentos.

§ 1° - A sala e, pelo menos, um dos dormitérios terdo area
minima de 7,00m2 (sete metros quadrados), e forma geométrica que
permita a inscricdo de um circulo com didmetro minimo de 2,20m
(dois metros e vinte centimetros).

§ 2° - As partes integrantes do compartimento que nao
atendam as dimensfes minimas estabelecidas neste artigo néo
serdo computadas para o calculo da area minima obrigatéria.

Art. 87 — O compartimento de utilizacdo eventual devera ter
area que possibilite o desempenho funcional dos equipamentos e

3 A este atributo, nos referimos daqui em diante como quota de conforto.

" A este atributo, nos referimos daqui em diante como niimero de cémodos.

® Grau de espaciosidade do apartamento significa o quanto o apartamento € dividido em cémodos e
se estes foram, ou ndo, projetados nos padrées minimos de dimensé&o. (p.196)

"® Segundo a legislacdo municipal de Salvador para o uso e ocupacao do solo a area minima para um
quarto é de 5m2. Portanto, inferior ao minimo de 6,1m2 encontrado por BRANDAO, D. (2002).
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forma geométrica que permita a inscricdo de um circulo com
didmetro minimo de 0,90m (noventa centimetros).

Ao analisarmos as plantas das unidades do Condominio Amazbnia em
relacdo aos aspectos do conforto ambiental (ventilacdo e insolacdo) dos ambientes,
verifica-se que, em especial os comodos do setor de servico sdo prejudicados
devido a posicao das esquadrias. No apartamento Tipo 01, o ponto mais critico € a
cozinha gue possui apenas uma pequena abertura indireta pela area de servigco e
esta, para agravar o problema, esta recuada em relacdo a fachada. Mantendo a
simetria do vazio correspondente a varanda das colunas 102 e 105 (ver Figuras 47 e
48). No apartamento Tipo 02, o quarto de servico, reversivel, também possui
ventilagcdo e iluminacgao indiretas (ver Figura 49).

Para os moradores que optassem em acrescentar mais um quarto, no Tipo
02, esses inconvenientes poderiam ser atenuados caso a esquadria do quarto de
casal estivesse paralela a porta do ambiente e 0 acesso ao terceiro quarto fosse
adotado também a mesma direcdo (ver Figura 55) e fossem utilizadas portas em

veneziana para garantir a privacidade dos quartos.

e —

QUARTO A S

QUARTO
REVERTID

QUARTO

COZINHA

SALA
L R

Figura 55: Croqui alterac&o quarto reversivel
Fonte: elaboragéo da autora.

Embora para a caracterizacdo da estrutura topolégica Branddo, D.”” tenha

limitado a amostra das plantas, entre os apartamentos com area em torno de 120m?

" Ibid, 2002.
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(N=103), utilizamos, inicialmente, os mesmos critérios para a analise das unidades
do Condominio Amazonia (areas de 54,05m2 e 52,65m?) pois, o0 autor ressalta que :
“apesar das varias diferencas entre os apartamentos, pode-se constatar padrbes, no
que se refere a entrada e as formas utilizadas para a ligacado entre os diferentes
setores da habitagdo” (p.202)

Cada atributo, deste grupo de varidveis, foi determinada através das
categoriza¢cfes indicadas nos Quadros 5 a 9, que constam nos anexos. Como
caracteristicas tipicas dos apartamentos Branddo,D. (2002) identifica que
normalmente 0s acessos aos apartamentos menores € Unico e feito pela sala de
estar, a exemplo do Condominio Amaz6nia. Nos apartamentos maiores ocorrem dois
acessos,um pela sala e outro pela cozinha ou area de servico, presentes nas
unidades do Le Parc.

Para a ligacdo entre os setores social e intimo frequentemente ha a
presenca de um corredor. A ocorréncia da sala intima, para exercer a funcdo de
distribuicdo/circulacdo para os quartos, ocorre somente nos apartamentos mais
amplos, a exemplo do Tipo 05 do Le Parc Residential. Nas unidades do Le Parc
Residential ocorre o acesso de um dos quartos também através da varanda da sala
de estar. A observacdo das plantas divulgadas nas campanhas publicitarias dos
langamentos de empreendimentos na cidade demonstram que esta solugdo de
projeto mostra-se cada vez mais frequente e, que acreditamos justificar-se em
funcdo da proximidade deste cémodo com o setor social o que facilita que parte ou o
total da sua &rea seja incorporada com novos usos ao setor social .

A ligacdo entre os setores social e de servico ocorre normalmente de
maneira direta e através de um hall ou circulacdo nos apartamentos maiores. Nas
unidades dos Tipos 04 e 05 do Le Parc Residential verificamos também um acesso
adicional, feito através da esquadria que funciona como passa-pratos, entre a
segunda varanda e a cozinha.

Nas unidades do Tipo 01 do Condominio Amazénia a ligacdo entre os dois
setores dar-se de maneira atipica, através do hall que interliga os trés setores do
apartamento.Ja a ligacdo entre os setores intimo e de servigco ocorre normalmente
de forma indireta, através do setor social.

Para a verificacdo dos aspectos funcionais adotou-se também a

categorizacdo determinada por Brand&o,D. (2002) para os atributos relacionados a
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forma geométrica como também da da forma do setor intimo (ver Quadros 10 e 11,
dos anexos). No Brasil, a categoria da forma geométrica dos apartamentos mais
comum (80%) € a que os trés setores apresentam interface entre si (categoria lIll),
mantendo-se a triparticdo setorial (ver Quadro 10 dos anexos). Somente as unidades
do Tipo 01 do Condominio Amazbnia enquadram-se nesta categoria. As demais
unidades da amostra, inclusive as do Le Parc Residential, enquadram-se na
categoria I, segunda mais comum com 17%.

Quanto a forma do setor intimo, todas as unidades da amostra, enquadram-
se nas categorias mais comuns. As do Condominio Amazonia na categoria “L” ou
“J”, e as unidades do Le Parc Residential na categoria “C” ou “U” que, correspondem

respectivamente a 44% e 39% da amostra de Brand&o,D. (2002).
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4.2.2 Sintaxe Espacial - Outra Possibilidade de Aproximacao

Distintamente de Branddo, e com base em trabalhos de Griz (2012), Franca
(2008), Holanda (2003) e Amorim (2007) (2008), que utilizam a metodologia da
sintaxe espacial para a andlise do espaco doméstico, ampliamos um pouco mais a
analise topolégica das unidades da amostra permitindo assim, um melhor
entendimento dos significados socioculturais que a configuracdo espacial de uma
habitacdo pode revelar pois:

[...] a Sintaxe Espacial, dito em poucas palavras, objetiva o
estabelecimento de relagBes entre a estrutura espacial de cidades e
de edificios, a dimensdo espacial das estruturas socias, e variaveis
sociais mais amplas, procurando revelar tanto a légica do espaco
arquitebnico em qualquer escala como a logica espacial das
sociedades [...]. ( HOLANDA, 2002, p. 92)

Segundo Veras (2008), esta teoria descritiva difere, das demais que tratam
das relacfes entre sociedade e forma espacial, por utilizar para a sua analise uma
metodologia consistente de representacdo, descricdo e quantificacdo do espaco
construido que permite compreender as relacdes entre a configuracdo de cidades e
0S objetos urbanos. Esses, sdo considerados autbnomos e carregam aspectos
sociais particulares da sociedade que os produziu e que determinam a maneira
COMO as pessoas irdo permanecer ou se mover neles.

Conforme Amorim (2008), através da representacdo topoldgica de trés
dimensdes basicas de arranjos espaciais: axialidade, convexidade e campos visuais

(Figura 56) é possivel o entendimento dos padrdes espaciais.

“[...] [a axialidade] é uma dimensao global, ja que as linhas axiais
estabelecem conexdes entre as diversas partes do sistema espacial,
estando ela intimamente ligada ao movimento. A convexidade, por
sua vez, refere-se as dimensfes locais, estabelecidas pelas
propriedades bidimensionais. Os espac¢os convexos, agueles em que
todos os pontos envolvidos pelo seu perimetro sdo visivéis ou
interconectados entre si, sGo mais apropriados para a interacdo das
pessoas e o desenvolvimento de atividades.Finalmente, os campos
visuais séo representacdes ndo-convexas do campo visual oferecido
por sistemas espaciais, informacdes importantes para facilitar a
orientacdo, a fruicdo estética e a co-ciéncia de outros
usuarios.[...]"(AMORIM, 2008, p.300-301)
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Figura 56: Dimensdes espaciais: linha axial, espago convexo e isovista, respectivamente
Fonte: AMORIM (2008) p.302

Assim, para o presente estudo’®, desenvolvemos com base na técnica de
convexidade a decomposicdo dos espacos de cada unidade da amostra em
unidades de espaco convexos e em seguida elaboramos 0s seus respectivos grafos
justificados’® de acessibilidade®, ou permeabilidade. Segundo Holanda (2011), esta
decomposicio “revela o sistema espacial, em planta, formado por unidades de duas
dimensdes, circunscritas por poligonos convexos, isto €, que nao podem ser
cruzadas por segmentos de retas em mais de dois pontos” (p.168).Também
permitem analisar a profundidade sintatica de cada espacgo convexo, N0 N0SSO caso,
cada comodo (ambiente) do apartamento e classificar a distributividade do sistema
espacial.

Esta, distributividade, pode ser “anelar” ou “em arvore”. No primeiro, a
conexao entre os espacos pode ser feita partindo-se de um espaco através de uma
direcdo e retornando ao mesmo, por outra. Forma-se, portanto, um “anel’ que
representa um sistema mais distributivo e com menor controle dos movimentos. Ja o
sistema “em arvore” ndo apresenta outra opgado de circulagdo, 0 acesso a cada
espaco € unico, sendo, portanto, menos distribuitivo. (FRANCA, 2008; HOLANDA,
2003).

Culturas distintas organizam seus espagos domésticos refletindo costumes,
mas também préticas sociais. A casa na qual moramos é distinta daquela
onde nossos avOs viveram, ndo apenas porque somos sujeitos distintos,

® Reconhecemos, contudo, que as possibilidades desta abordagem teérica sdo mais amplas, mas
que nao estdo previstas no escopo deste trabalho., permanecendo o interesse para um maior
agprofundamento em pesquisas futuras.

" Grafo justificado, é a representacdo de um sistema de permeabilidade: os espagos convexos sao
representados por circulos e a relacéo de permeabilidade/acessibilidade entre eles por linhas. Para a
sua elaboracéo é considerado um espaco “raiz” de onde partem os diversos niveis de profundidade
de cada comodo ou setor da casa em relacdo ao espaco externo publico. (FRANCA, 2008;
HOLANDA, 2003) Nesta pesquisa, consideramos como “raiz” o espago unico que corresponde ao hall
social e de servigo do apartamento.

% sSegundo Holanda (2011) acessibilidade é uma das medidas de integracéo utilizada pela sintaxe
espacial. Dizer que um cdmodo é mais acessivel, ou integrado, significa que podemos nos locomover
mais diretamente a ele.
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mas porque 0s papéis sociais que cada um de nds cumpre se alteram
consideravelmente. (AMORIM, 2007, p.91)

Na classificacdo dos espacos, consideram-se 0s mesmos em: (ver Figura
57)

[ —
1

Espacos tipo “A”, de ligagéo unica, chamados “terminais”

N
1

Espacos tipo “B“, com duas ligagdes formando parte de um subcomplexo
‘em arvore”, ou seja, estdo no caminho de/para no minimo um espaco
terminal.

3- Espaco tipo “C”, partes de um complexo que ndo contém espagos nem
“‘A” nem “B”, cujo numero de ligacdes ¢é igual ao de espagos, pertencem a
um “anel” simples.

4- Espacos tipo “D”, ligam-se no minimo a 3 outros espacos e pertecem no

minimo a dois anéis. (Holanda, 2011, p.187)

A (A

Figura 57: Classificacdo dos espac¢os em funcéo
de suas conexdes.
Fonte: elaborado pela autora

Os grafos de acessibilidade também indicam a profundidade a partir de uma
raiz especifica. O numero total de niveis de um grafo pode variar de raso (com
poucos niveis de profundidade), a profundos (com varios niveis de profundidade)
(HILLIER; HANSON, 1984 apud GRIZ,2012) que expressam também o nivel de
controle que o arranjo espacial oferece.

Ao categorizarem-se 0s diversos espacos por suas atividades e usuarios em
setores (social, intimo e servigco) é possivel identificar as op¢des de movimentacao e
possibilidades de interfaces entre essas diferentes categorias de usuarios. Ou seja,
como as atividades cotidianas dos seus moradores acontecem na estrutura espacial

existente. Tradicionalmente no Brasil, esses grafos revelam que as atividades nos
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espacos da habitacdo se desenvolvem de maneira hierarquizada e em setores

funcionais.

Legenda — Setores funcionais

@ Servigo
(@] intimo
() Social

= e
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Figura 58: Planta apartamento Tipo 01 do Le Parc com decomposi¢do dos espagos convexos e
grafos de acessibilidade.
Fonte: elaborado pela autora
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Figura 59: Planta apartamento Tipo 02 do Le Parc com decomposi¢cdo dos espagos convexos e
grafos de acessibilidade.
Fonte: elaborado pela autora
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Figura 60: Planta apartamento Tipo 03 do Le Parc com decomposi¢cdo dos espagos convexos e
grafos de acessibilidade.
Fonte: elaborado pela autora

Figura 61: Planta apartamento Tipo 04 do Le Parc com decomposi¢cdo dos espacos
convexos e grafos de acessibilidade.
Fonte: elaborado pela autora
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Figura 62: Planta apartamento Tipo 05 do Le Parc com decomposicéo dos espacos
convexos e grafos de acessibilidade.

Fonte: elaborado pela autora
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Figura 63: Planta apartamento Tipo 01 Condominio Amazonia com decomposicdo dos espagos
convexos e grafos de acessibilidade.
Fonte: elaborado pela autora
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Figura 64: Planta apartamento Tipo 02 Condominio Amazonia com decomposicdo dos
espacos convexos e grafos de acessibilidade.
Fonte: elaborado pela autora

Com a andlise do padrdo espacial das unidades do Le Parc, expressos
através dos grafos justificados, (ver Figuras 58 a 62), verificamos que em todos os

casos o setor intimo é acessado exclusivamente pelo setor social e com a presenca
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de um espago mediador do movimento entre eles, representado pela circulacdo nos
Tipos 01 a 04 e no Tipo 05 pelo estar intimo, neste setor predomina os espacgos dos
tipos A e B. Configuracdo que demonstra o rigido controle de acesso entre a parte
intima e a social do apartamento bem como a segregacao entre os habitantes e 0s
empregados domeésticos. O controle da acessibilidade ao setor intimo, que passa a
localizar-se na parte mais profunda da habitacdo, também reflete a valorizacdo da
privacidade individual na sua configuracdo espacial.

De acordo a Amorim (2008), esta conduta representa uma importante
mudanca na organizacdo espacial doméstica e também da distribuicdo dos setores
na habitacdo brasileira na sua fase moderna. Nas casas pré-modernas (coloniais e
ecléticas) normalmente era o setor de servico que estava na parte mais profunda e o
seu acesso era controlado pelos membros da familia e estes, seguiam a rigorosas
regras de comportamento da sociedade patriarcal da época.

Em todas as opc¢des de plantas, das unidades do Le Parc, a sala de jantar
também funciona como espaco mediador dos setores. E através dela que o setor
intimo acessa o de servico como também o0s outros ambientes do setor social sendo
portanto o ambiente (espaco convexo) mais acessivel do apartamento. A presenca
da sala Unica - estar e jantar- € outra caracteristica marcante nas residéncias
modernas brasileiras que, utilizam a continuidade espacial para expressar, também,
a maior liberdade na interacdo entre visitantes e moradores. Reflexos das
transformacdes sociais que permitiram importantes conquistas femininas, tanto no
ambiente familiar,* quanto no publico. (AMORIM,2008)

Nas unidades do Condominio Amazénia, (ver Figuras 63 e 64), mantém-se o
sistema espacial em arvore, mas sem a ocorréncia de anéis, também com a
predominancia de espacos dos tipos A e B. No apartamento Tipo 01 no espaco
mediador, que corresponde ao hall, ocorre na ligagdo entre os trés setores e o0 setor
de servico encontra-se em um nivel mais profundo, reduzindo portanto a sua
acessibilidade.Reportando assim, uma caracteristica mais comum das casas pré-
modernas e este fato, comprova a existéncia de continuidades culturais na forma de
morar em uma sociedade.(AMORIM, 2008) No entanto, ele é mais acessivel ao setor

intimo o que facilita a ocorréncia de encontros, por exemplo, entre 0s moradores e

8 Anteriormente esta dinamica era controlada pelo patriarca da familia.
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os funcionarios doméstico na dindmica das atividades cotidianas.Sendo portanto,
menos segregado em relagdo ao intimo comparando-se as unidades do Le Parc.

No apartamento Tipo 02, do Condominio Amazodnia, apesar de apresentar
areas menores, em relacdo as do Le Parc, a distribuicdo dos setores sdo mais
proximas entre si e, ocorre também a presenca de um espac¢o mediador (hall) entre
os setores social e intimo. O fato de possuir somente um acesso ao apartamento
reduz a acessibilidade ao exterior (areas comuns) do setor de servico mas, por outro
lado, por exemplo, facilita a ocorréncia de encontros entre os moradores e
empregados, diferentemente das unidades do Le Parc onde este setor é
completamente segregado.

Amorim (2008), ao estudar as transformacdes e continuidades ocorridas no
espaco doméstico das residéncias do Recife® nos ultimos séculos, destaca que o
controle e as restricdes de uso dos espacos na casa moderna ja esta presente na
sua configuragdo espacial, “[...] expressam prescrigdes compositivas de natureza
funcional [...]" (p. 300), enquanto que, nas pré-modernas (coloniais e ecléticas) eram
os codigos de comportamento social que impunham tais restricbes. Sendo, portanto,

mais flexiveis no seu arranjo espacial®

. E conclui: “[..] que a flexibilidade do espacgo
doméstico moderno recifense tem o seu limite, e o limite € ponderado pelo rigoroso
sentido de segregacgao social e privacidade. [...]" (p. 323). Com base em Forty (2000,
apud AMORIM, 2008), ressalta ,ainda, que o conceito de flexibilidade no movimento
moderno foi incorporado, pelos arquitetos, ao processo de projeto das edificacbes
como tentativa, ou desejo, de controle sobre o edificio no futuro. Como esta previsédo
€ impossivel e as caracteristicas locais das formas de morar ndo permitiam maiores
variacbes de propostas projetuais foi dada entdo, uma maior atencdo ao
atendimento das solicitac6es funcionais do programa utilizando para tanto, “ [...] o
método projetivo baseado na sistemética classificacdo e ordenamento das atividades
em setores funcionais|...]” (p. 324) e este, como vimos prevalecem até o momento

atual.

8 O autor entende gue este exemplo representa um fendmeno mais universal. Portanto entendemos
aqui, que as suas conclusfes sdo aplicaveis também a nossa tipologia, o apartamento, ja que este
traz consigo os principais requisitos funcionais presentes nas residéncias unifamiliares.
% para demonstrar este fato, o autor utiliza as dimensdes convexas fundamentadas na representacéo
topolégica dos arranjos espaciais.
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4.2.3 Avaliacédo Do Potencial de Flexibilizacdo Espacial Das Unidades

Com as transformacdes soOcio-econdémicas do pais nas décadas de 80 e
principalmente na de 90 consolidou-se no mercado a producao de habitacdes cada
vez mais individualizadas que exigem que o0s projetos oferecam uma maior
flexibilidade® das suas plantas. Apesar disto, comprova-se, através das diversas
pesquisas realizadas sobre o tema, que as caracteristicas predominantes dos
apartamentos brasileiros, como a alta hierarquizacdo dos comodos e dos setores ,
limitam as possibilidades deste atributo.

Tramontano (1993) também comenta que devido a tradicdo historica e
cultural no Brasil de depreciar o uso de painéis flexiveis na habitacdo associando-o a
moradia de baixa renda, a compartimentacdo dos ambientes nas residéncias das
classes com melhor poder aquisitivo é feita normalmente com vedacfes em
alvenaria. Reduzindo, portanto as possibilidades de integracdo dos ambientes e
utilizacdo de espacos multiuso, até mesmo nos apartamentos pequenos e medios.

O amplo estudo realizado por Brandao, D. (2002), dessas caracteristicas e
sobre a aplicacdo da flexibilidade o permite afirmar a importancia que este atributo
exerce para a diversidade desta tipologia habitacional, o apartamento, pois, “[...]
projetos que apresentam caracteristicas de maior variabilidade inicial, tendem a ser
também mais receptivos as solucbes e dispositivos que visam a flexibilidade
permanente.” (p.256). Sendo esta, definida como: recursos que permitirdo “através
de solucbes ou dispositivos previstos no desenho dos ambientes e suas divisdes,
acessos e comunicacoes, alteracdes fisicas e nos usos e atividades realizados nos
mesmos sem necessidade de construgdo ou reforma” (p.256). O autor também
salienta que através da sua utilizagdo, também se incentiva o desenvolvimento de
novas solucdes de projeto e inovacdes tecnoldgicas para 0s sistemas e processos
construtivos ndo se limitando, portanto a ser “um mero recurso mercadoldgico”.
(BRANDAO,D., 2007, p. 256)

Para uma melhor compreensdo da analise do grau de flexibilidade é

importante distinguir, também, duas formas de flexibilidade, definidas pelo autor:

A flexibilidade planejada, ou seja, tudo que a empresa ou 0 projetista
prevé em termos de fornecer mais de uma opg¢éo ao cliente, seja no

84 Flexibilidade aqui se refere a alternancia ou a sobreposicéao de funcdes de ambientes ou espacos.
(BRANDAO, D.; HEINECK, 2007)
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arranjo espacial, seja nos acabamentos e instalacdes; e, a

flexibilidade permitida quando apenas uma opcdo € oferecida ao
cliente ou, ainda, quando o cliente define um arranjo fisico,
acabamento ou instalacéo fora das opcdes oferecidas. A flexibilidade
permitida também pode ser entendida como sendo a possibilidade de
personalizacdo da unidade residencial sem muitas restricdes.
(BRANDAO, D.,2007, p.89)

Assim, com o objetivo de tragar diretrizes de projetos que permitam um
maior potencial de flexibilidade inicial, determinando assim o seu maior ou menor
potencial para mudancas, o autor propds um meétodo de avaliagdo que tem como
critérios fundamentais a analise do:

1. O potencial de conversao dos cOmodos;

2. O numero de paredes ou divisérias que permitem a integracdo ou isolamento

de cbmodos contiguos;
3. O numero de acessos adicionais que 0s banheiros permitem criar.

E, que tem como expressdo matematica a formula:

CHI+W
fi=—X10
A
onde:
fi= potencial de flexibilidade inicial;
C= soma dos potenciais de conversdo dos cémodos ( ver Tabela 11)
J= soma das divisérias que permitem juncao e das projecdes de desmembramento;
W= namero de acessos adicionais dos banheiros;

A= area total do apartamento em metros quadrados

Para a determinacgao dos valores do atributo C séo considerados somente os
ambientes que possam ter a sua funcéo basica alterada. Estes, normalmente séo os
quartos e/ou suites do setor intimo ou de servigo (quarto de empregada); gabinetes;
copa; estar intimo e o segundo ambiente da sala de estar. Para cada um deles, sédo
atribuidos valores, que variam em funcdo da sua posi¢cao em relagéo aos setores da

planta, e determinados conforme a convencao indicada na Tabela 11.
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Pontuacdo | Disposicédo na planta em relacdo aos demais cdmodos e setores

cébmodo com funcao bem definida, ndo havendo possibilidade de conversao para outro
fim; exemplos: suite principal quando esta se destaca em relacdo as demais suites ou

quartos, ou ainda, quarto de empregada ou depésito, quando 0 mesmo esta isolado no
setor de servico;

coémodo que pode ser convertido para outro fim, porém ainda dentro do mesmo setor;
c=1 exemplos: dormitério que pode ser convertido em um escritdrio ou sala intima, quarto
de empregada cujo espaco € utilizado para ampliar a cozinha ou a area de servigo;

cbmodo que pode ser convertido em um de outro setor, ou seja, em situacdes de
interface dupla: intimo-social, intimo-servico ou social-servico;

cémodo que pode ser convertido em peca de outros setores, ou seja, em situacdes de
c=3 interface tripla, situagdo que aparece em espagos centrais nos apartamentos de forma
geomeétrica tipo Il (conforme quadro 5).

Tabela 11: Pontuacao para o atributo potencial de conversao do comodo
Fonte: BRANDAO, D. (2002)

Devido as proibicbes de alteracbes das fachadas (determinadas
normalmente nas convencdes de cada edificio) as varandas assim como o0s
ambientes da cozinha, &rea de servico, sala de jantar, primeiro ambiente da sala de
estar, banheiros, hall/vestibulos, corredores de circulacdo, rouparia e despensa nao
sdo computados na quantificacdo da variavel C.

Conforme a metodologia do autor, a planta dos apartamentos séo reduzidas
a um diagrama de articulacdo espacial seguindo-se, as convencbes para
representacdo, indicadas na Tabela 12. O valor da variavel J é obtido pela soma das
hachuras presentes no diagrama de articulacdo espacial (Figuras 65 a 71 e Tabela
12). As hachuras representam as interfaces (vedacdes) entre os ambientes e estas
podem ser:

1. total ou parcialmente incluidas para isolar, separar ou dividir dois espacos
contiguos;

2. total ou parcialmente removidas para integrar ou juntar espagos contiguos.

3. ou sinalizar a possibilidade de existir pelo menos uma porta de acesso ou

comunicacao entre dois comodos.
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Simbologia

Significado

Quadrado maior

Cbémodos acima de 8 m2, exceto sala de estar e jantar.

Quadrado menor

Coémodos menores, até 8 m2.

Circulo maior

Cozinha ou copa-cozinha.

Circulo menor

Banheiro ou lavabo.

Vedacéao (em parede convencional ou painel leve) que pode ser totalmente
ou parcialmente incluida (para isolar, separar, dividir) ou removida (para

Hachuras ) X ) o -
integrar, juntar, somar); representa, no minimo, a possibilidade de haver
uma porta simples de comunicacéo.
Possiveis acessos aos banheiros; dependendo da posicdo da porta pode
Setas ser um lavabo, banheiro social ou banheiro de suite, ou misto se a op¢éo

final for mais de um acesso.

Tabela 12: Convencoes para o diagrama de articulacao espacial.
Fonte: BRANDAO, D. (2002)

O valor da variavel W é obtido através da diferenca entre o total das setas

gue partem dos circulos menores, 0s que representam os banheiros e lavabos com

0S Seus possiveis acessos, e 0 numero total de banheiros e lavabos( ver Figuras 65

a 71). Por fim, o somatério das trés variaveis (C+J+W) é dividido pela &area total do

apartamento e multiplicado por 10 para generalizar a sua aplicacéo e ter um indice

com ordem de grandeza pratica.

L
&

Figura 65: Unidade Tipo 01 Le Parc
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C=

Figura 66: Unidade Tipo 02 Le Parc
Fonte: elaborado pela autora

"
v

Figura 67: Unidade Tipo 03 Le Parc
Fonte: elaborado pela autora

142



_6+10+1

=~ " ¥10=0,87
fi= 5560

Figura 68: Unidade Tipo 04 Le Parc
Fonte: elaborado pela autora

=1 ‘Q
=1 O C} C= {)
=
= t=
5
8+9+2
= X10= 0,78
243,45

Figura 69: Unidade Tipo 05 Le Parc
Fonte: elaborado pela autora
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c=2 |

= 227 % y10= 2,03
fi=—210s

Figura 70: Unidade Tipo 01 Condominio Amaz6nia
Fonte: elaborado pela autora

c=0 .Q Q'

Cc=3

c=2

54842
=27 %72 %i0= 285
fi= %5

Figura 71: Unidade Tipo 02 Condominio Amazdnia
Fonte: elaborado pela autora

Como a determinacédo do potencial de flexibilidade inicial (fi) realizada por
Brand&o, D. (2002) considerou apenas 103 plantas®® com &rea em torno de 120m2 8¢
e os indices encontrados variaram entre 0,3 e 1,4%" e na nossa amostra as areas

variam de 52,65m2 a 243,45m2 com valores de fi atingindo até 2,85. (ver Figuras 65

% para detalhamento desta amostra, ver Tabela 6.3 em Brando,D. (2002)
% Na amostra total, esta faixa de area foram as gue apresentaram a maior diversidade de plantas e a
tendéncia de um maior nimero de alteragao da funcdo dos ambientes.

" Com média de 0,9 e desvio padrdo de 0,25. Em funcéo do niimero de ocorréncias, os valores do
potencial (fi) foram classificados, por BRANDAO,D, em trés niveis: potencial baixo (fi < 0,7); potencial
meédio ( 0,7< fi < 1,1) e potencial alto (fi >1,1).
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a 71). Mantivemos entdo contato com o autor, via e-mail, para esclarecimentos a
cerca das significativas diferencas dos valores obtidos e se, seria possivel a sua
utilizacdo como referéncia, e este, orientou que procedecemos a andlise do
somatorio das variaveis (C, J e W) separadamente, sem efetuar a operacdes
matematicas -divisdo e multiplicacdo- e, tendo como referéncia os intervalos
identificados no seu trabalho e classificados em: baixo (05 a 08 pontos); médio (09 a
13 pontos) e alto (14 a 17 pontos) , (ver Figura 72), para entdo, classificarmos o

potencial de cada unidade da nossa amostra. (Ver Tabelas 13 e 14)

5 *

Pontuagao
o~
o]

B C

o
|*

. . . il

N= 22 22 2 58 58 58 23 23 23

alto médio baixo

Potencial de flexibilidade

Figura 72: Variagdo da pontuacdo das componentes C, J e W conforme a
categoria do potencial de flexibilidade.
Fonte: BRANDAO, D., (2002)

LE PARC RESIDENTIAL RESORT

PO A0 [ e
TIPO 01 04 07 02 13 MEDIO
TIPO 02 05 08 02 15 ALTO
TIPO 03 06 09 03 18 ALTO
TIPO 04 06 10 01 17 ALTO
TIPO 05 08 09 02 19 ALTO

Tabela 13: Variacdo da pontuacéo das componentes C, J e W unidades Le Parc
Fonte: elaborado pela autora
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CONDOMINIO AMAZONIA

VARIAVEL PONTUAGAO | CLASSIFICAGAO POTENCIAL
TIPO UNIDADE TOTAL DE FLEXIBILIDADE INICIAL
TIPO 01 03 06 02 11 MEDIO
TIPO 02 05 08 02 15 ALTO

Tabela 14: Variacdo da pontuacédo das componentes C, J e W unidades Condominio Amazonia
Fonte: elaborado pela autora

Assim, verificamos que as unidades da amostra apresentam potenciais
meédio e alto. Como esperarado, as maiores pontuacdes ocorreram nas unidades do
Le Parc pois, apartamentos maiores por possuirem maior nimero de cémodos
tendem a uma maior flexibilidade do que os menores. Contudo, merece destaque
nas unidades do Tipo 02 do Condominio Amazénia (ver Figura 71) a Unica
ocorréncia de um importante recurso de ampliacdo do potencial de flexibilidade ,
indicado por Branddo, D. (2002), com a posi¢cdo mais centralizada do quarto de
servigos permitindo a interface entre os trés setores (c=3). Dependendo dos acessos
executados, este comodo pode ser utilizado além da sua funcédo original ( quarto de
servico) como mais um quarto do setor intimo ou ainda como ampliacdo do setor
social. Diferentemente, nas demais unidades da amostra, onde o quarto de servico
sé permite, pelo método proposto, a ampliagdo da area de servico. O acesso ao
sanitario de servico, presente nesta unidade da amostra, independente do quarto de
servico é um outro recurso de flexibilidade no apartamento. Este pode ser revertido
acrescentando mais uma suite e caso o0 quarto venha ser incorporado ao setor social
pode funcionar também como um sanitario social ou lavabo.

Nas unidades do Le Parc, o principal recurso de flexibilidade é obtido através
das alteracbes de uso do quarto situado mais proximo ao setor social (c=2), que
possui também outro acesso pela varanda. Nas opc¢des de plantas oferecidas, pela
construtora, este comodo pode ser incorporado a suite do casal ou a ampliacdo do
estar implantando ambientes como o home theater ou home office. Nota-se pela
constancia deste recurso de projeto que o mesmo ja se tornou um “item de sucesso”

para o mercado imobiliario local.
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Figura 74: Apartamento Tipo 2A
Fonte: Folder de vendas do
empreendimento

Figura 73: Apartamento Tipo 1A
Fonte: Folder de vendas do
empreendimento

Taasava e (8]

Figura 75: Apartamento Tipo 3A Figura 76: Apartamento Tipo 4A
Fonte:  Folder ~de  vendas do Fonte:  Folder de vendas do
empreendimento empreendimento
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Figura 77: Apartamento Tipo 5A
Fonte: Folder de vendas do empreendimento

Mesmo nao considerando as varandas e sacadas no célculo do potencial de
flexibilidade inicial, o autor ressalta que caso estes comodos estejam voltados para o
interior do apartamento os mesmos, poderdo ter seus usos modificados adotando-
se, por exemplo, um padrdo de esquadrias para o seu fechamento sem
comprometer a fachada do edificio. Em Salvador-BA, este recurso € frequente pois,
como a area desses ambientes, segundo a legislacéo local para o uso do solo, ndo
sdo computadas nos calculos dos indices de aproveitamento, 0s projetos para
otimizarem ao maximo o potencial do terreno, apresentam muitas vezes salas de
estar minimas que “induzem” a incorporacdo da area da varanda ao estar.®®
Exemplo da unidade Tipo 01 do Condominio Amazonia (ver Figura 70).

Como o potencial de flexibilidade inicial (fi) calculado Brandao restringue-se
somente aos apartamentos com area de 120mz2, o autor julgou também relavante a
verificacdo da existéncia ou ndo de correlacbes deste potencial com as variaveis de
caracterizacdo, que foram utilizadas para a diferenciacdo entre os apartamento,

listadas nas Tabelas 15 e 16 nos Anexos.®De acordo aos resultados obtidos, pelo

8 E importante registrar que a partir de 2012 foi determinada uma nova normativa para este célculo
das areas computaveis para os indices de coeficiente de aproveitamento das edificagdes. Ver artigo
44 da Lei Municipal N° 8167/12.

% para esta avaliacdo o autor utilizou inicialmente representacdes através de graficos (tipo box-plot e
de barras) observando-se o comportamento da variavel para as trés categorias de fi. Em seguida,
através do teste estatistico Cramer's e de tabulagdo cruzada obteve-se valores que foram
classificados como: o observado e o esperado. a diferenca entre esses dois valores podem indicar
tendéncias entre as variaveis. Adotou-se como critério a necessidade de existir no minimo 1% dos
casos em cada célula (ver capitulo 06, BRANDAO,D. 2002)
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mesmo,elaboramos, entdo, um quadro resumo dessas correlacdes. (Ver Quadro 17
dos anexos)

Como as variaveis que demonstraram maior correlacdo com o potencial de
flexibilidade foram as que se relacionam a compartimentacdo dos ambientes
Brandao,D., (2002), para se defender das criticas que o seu método “favorece ou
induz a projetos mais compartimentados” justifica-se com 0s seguintes argumentos:
ambientes mais amplos ndo sdo a Unica garantia de um melhor aproveitamento para

“*

o layout do mobiliario “...outras caracteristicas como o perimetro, a forma dos
ambientes ou comodos e de como se articulam entre si sdo também importantes.”
(p.287); as dimensdes dos comodos do apartamento também estdo relacionadas a
adequacdo do produto ao poder aquisitivo do seu publico alvo e que a
compartimentacdo nao significa que os cémodos estejam isolados por paredes mas,
por outras solugbes que permitam uma integragcao entre eles.

As diretrizes de projetos, propostas por Brandao,D., (2002), para ampliar a
flexibilidade inicial dos apartamentos podem ser enumeradas em seis “vias”
principais:

1. Cébmodos ou ambientes reversiveis;

2. CoOmodos multiuso;

3. Alternancia entre isolar e integrar;

4. Baixa hierarquia;

5. Comunicacdes e acessos adicionais; e

6. Mobiliario planejado, substituindo, por exemplo, as veda¢des em alvenaria.

Assim, apés as analises dos variados atributos dos empreendimentos,
selecionados nesta pesquisa, sobressaem para nds que as contradi¢cdes existentes
entre os processos de producdo do mercado imobiliario formal, com a sua “rigidez”
ao padréo de triparticdo setorial, e as novas necessidades de uso dos espacos pela
sociedade atual devem ser vistos como estimulo para que todos 0s agentes
envolvidos, nesta producgéo, questionem os principios e a¢gdes por eles adotados e
se esses, na verdade, mais do que Uteis e necessarios mostram-se como obstaculos

a utilizacdo de novos padrdes de solugdes projetuais.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A partir dos estudos, pesquisa e investigacdes concretizadas neste trabalho,
obteve-se a melhor compreensdo do processo de transformagdo dos espacos
urbanos contemporaneos, especialmente em relacdo a contribuicdo realizada pela
producado imobiliaria formal e a arquitetura dela resultante nos condominios fechados
multiresidencias. Confirma-se que, esta tipologia, acompanhando as tendéncias
globais, consolida-se como a nova forma de morar e viver da sociedade
contemporanea e esta vem causando rapidas mudancas na paisagem das cidades.

Por tratar-se de um processo tdo amplo e com diversas abordagens de
investigacdo, e que ndo temos a pretensdo nem a capacidade de esgota-lo neste
estudo, é importante ressaltar e compartilhar as dificuldades encontradas para as
delimitacdes do tema para realizarmos uma pesquisa em projeto de arquitetura.

A primeira inicia-se com a definicdo da escala a ser utilizada: a cidade ou o
edificio? Visto que, em ambas estamos falando de arquitetura e estas devem
caminhar juntas na construcdo do espaco urbano. A opcéo pela escala do edificio,
chegando a unidade do apartamento, justifica-se pela maior proximidade a nossa
pratica profissional e a possibilidade de que esta escala, ao nosso entender, oferece
para novas experimentacdes de projeto da habitacdo por estar mais proximo do
incorporador, mesmo que este usualmente, ndo seja tdo aberto e democratico as
modificagcdes “reais” dos seus produtos, ou do usuério final, considerando-se a
habitacdo unifamiliar que tem normalmente uma intencdo mais conectada ao valor
de uso da edificacao.

A segunda dificuldade parte em quais principios tedrico-metodoldgicos a
utilizar, nas suas variadas escalas, para obter-se os melhores resultados na
producdo de um espaco construido que ofereca uma melhor qualidade de vida para
0S seus usuarios considerando-se 0 uso sustentavel dos recursos naturais e de
infraestrutura existente respeitando-se, as especificidades culturais de cada
sociedade para a sua organizacdo espacial. Preocupacdo que se torna cada vez
mais urgente, pois, as populacdes atuais sdo eminentemente urbanas e com
transformacdes, de naturezas variadas, que ocorrem de maneira cada vez mais
rapida.

E por fim, a compreensao e analise critica das dindmicas de mudangas dos

valores sécio-culturais de cada sociedade que passam a exigir novas conformacgdes
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espaciais e solucdes de projeto, desde o da habitagdo até a cidade, para adequar-se
também as novas necessidades tecnoldgicas atuais.

O percurso histérico, da evolugdo urbana de Salvador-Ba, reafirmou, para
noés, como o poder do capital, através do mercado imobiliario, sempre esteve
diretamente ligado as acdes de planejamento urbano do poder publico e tem sido
bastante privilegiado, ao longo das ultimas décadas. Este entre outros fatores
contribuem para a profunda desigualdade social que existe no seu conjunto, e
caracteriza a dualidade do discurso desses agentes em relacdo as conquistas
sociais nas politicas urbanas® que exigem o cumprimento da funcdo social da
cidade e a sua real produgéo do espaco urbano.

Como vimos, os dispositivos juridico-urbanisticos da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC) e a Transferéncia do Direito de Construir (TRANSCON)
em conjunto aos novos parametros de coeficientes de utilizacdo, definidos nos
ualtimos planos diretores de Salvador-Ba, e a retomada do crescimento econémico do
pais, na década de 2000, foi responsavel pela rapida transformacéo da paisagem da
cidade com grande apropriacdo das mais-valias fundiarias pelos agentes privados do
mercado imobiliario.

Dentro desta producado recente, destacam-se os empreendimentos de uso
residencial e estes, passam a ocupar terrenos maiores, com intensa verticalizacao e
altas densidades. Para ampliar o publico consumidor, garantindo maiores lucros,
torna-se comum a oferta, no mesmo empreendimento, de varias tipologias de
apartamentos e diferentes opc¢des de plantas.

A pesquisa propiciou também captar de como o bindmio seguranca e
conforto aliados ao status social, sdo tornados conceitos-chave pelo marketing
imobiliario e que as suas unidades apresentam plantas que seguem a um padrao
nacional e sdo projetadas seguindo um esquema funcionalista rigido de divisdo em
setores: social, intimo e de servigo.

Normalmente, os apartamentos apresentam uma maior hierarquizagcao do
setor intimo, e em especial da suite do casal, passando a localizar-se na parte mais

profunda do apartamento o que, evidencia a importancia dada aos itens de conforto

% Adquiridas com a nova Constituicdo Federal de 1988 e reafirmadas em seguida, no Estatuto da
Cidade ( Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001) como respostas aos movimentos sociais urbanos
ocorridos durante a redemocratiza¢@o do pais.
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e privacidade aos moradores na habitagdo contemporénea e, representa uma
importante mudanca da organizagdo espacial das habitagdes modernas no pais.

No entanto, como reflexos das tradicoes historicas das relacbes sociais
entre patrdo/empregado no Brasil, percebe-se, ainda, a continuidade da segregacao
do setor de servico na sua organizagdo espacial. Essas tradi¢cdes, entre outras,
representam, sem dulvida, um obstaculo as inovacgdes projetuais, mas, sabemos que
os valores sociais de cada cultura estdo em constantes transformacdes e
consequentemente exigirdo novas organizacfes espaciais.

Quanto ao setor social, passa a dispor de ambientes contiguos, sala de
estar/jantar, que permitem tanto a interacdo entre os proprios moradores como
destes e os visitantes e, expressam que o0s codigos de comportamento dessas
relacBes tornaram-se mais flexiveis nas sociedades atuais, Ndo ocorrendo mais, a
presenca da antiga sala de visitas isolada, que sO era utilizada em ocasifes
especiais, e passa a oferecer também ambientes de maior sociabilizagdo como
home theater e varanda gourmet. A frequente presenca de lavabos no setor social
dos apartamentos mostra-se como mais um indicio da importancia dada a
privacidade do setor intimo, pois, 0 mesmo, evita a necessidade de o visitante ter
que acessar algum sanitario mais privativo da unidade.

Assim, através das analises das suas plantas concluimos que, as
organizacdes espaciais dos apartamentos, ndo correspondem as tdo propagadas
“novidades” que sdo anunciadas na sua comercializagdo. Estas ficaram somente no
programa dos itens de lazer das suas areas comuns. Esse descompasso entre o que
€ proposto no projeto, que seguem ainda aos padrdes tradicionais modernos de
setorizacdo, e confirma-se com a padronizacdo apresentadas nos apartamentos
brasileiros como mostrou Branddo (2002), e as configuracbes espaciais dos
apartamentos que serao finalmente vivenciados pelos seus usuarios, sinalizados,
por exemplo, através da recorréncia de alteracdes das plantas, ainda na fase de
obra como mostra as diversas pesquisas realizadas sobre o tema, reforcam a
necessidade de novas propostas de solu¢des de projeto para a organizagao espacial
dos mesmos. Ou seja, também néo é tudo culpa do mercado, mesmo reconhecendo
a sua enorme capacidade de “criar” essas novidades no seu discurso.

Mesmo ndo sendo abordado neste trabalho, ficando para outros,

entendemos que, uma maior atencéo as pesquisas de avaliagdo pds-ocupagéo das
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habitacOes representa um importante recurso para o desenvolvimento de novas
diretrizes de projetos. Visto que, os seus dados revelam as reais motivacdes dos
usuarios a executarem modificacdes do projeto original e auxiliard a elaboracéo de
propostas mais flexiveis alinhadas as necessidades espaciais e culturais dos
moradores minimizando a recorréncia de modificagOes ineficientes, onerosas e
com sérios prejuizos ao conforto ambiental.

Assim, apos estas “experimentag¢des” de ordem empirica sobre o produto, o
apartamento, confirma-se, para nos, que na producao imobiliaria formal o atributo da
flexibilidade deve ser mais valorizado, pois, ao ampliar a capacidade de se adaptar
aos varios ciclos de vida da familia como também a arranjos familiares variados
estaremos equilibrando o seu valor de uso em relacdo ao seu valor de troca dentro

deste complicado sistema de relacdes.
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ANEXOS

I Ha um sé acesso feito pela sala de estar, podendo, eventualmente, existir um hall
interno ligando a porta de entrada a sala;

Il Ha um so acesso feito através de um hall de entrada; este hall se conecta a sala e a
cozinha;

I Ha um s6 acesso feito através de um hall de entrada; este hall se conecta a sala, a
cozinha e ao setor intimo;

IV | Ha dois acessos: uma entrada pela sala de estar, com ou sem hall de entrada, e outra
entrada feita pela cozinha,

Vv Ha dois acessos: uma entrada pela sala de estar, com ou sem hall de entrada, e outra
entrada feita pela area de servico;

VI Ha dois acessos: uma entrada pela sala de estar, com ou sem hall de entrada, e outra
entrada feita por uma copa ou um estar intimo;

VIl | Outra configuracdo diferente das anteriores.

Quadro 5: Categorias do atributo acessos ao apartamento

Fonte: BRANDAO,D., (2002)

I Entre o setor social (sala de estar e jantar) e os quartos ha um corredor de distribuicao;

Il Entre o setor social (sala de estar e jantar) e os quartos o acesso se da de forma direta,
ndo havendo corredor de distribuicao;

[ Entre o setor social (sala de estar e jantar) e os quartos ndo ha corredor de distribuicao,
mas sim uma sala de estar intima;

IV | Entre o setor social (sala de estar e jantar) e os quartos ha um corredor de distribuicao;
adicionalmente ha uma ligacdo externa feita por meio de sacada ou varanda, ligando a
sala a um ou mais quartos;

\% Entre o setor social (sala de estar e jantar) e os quartos 0 acesso se da de forma direta,
ndo havendo corredor de distribuicdo; adicionalmente hd uma ligacdo externa feita por
meio de sacada ou varanda, ligando a sala a um ou mais quartos;

VI Entre o setor social (sala de estar e jantar) e os quartos ndo ha corredor de distribuicéo,
mas sim uma sala de estar intima; adicionalmente ha uma ligagdo externa feita por meio
de sacada ou varanda, ligando a sala a um ou mais quartos;

VIl | O setor intimo (quartos) é formado por dois blocos separados e a ligagdo com a sala se
da com ou sem corredor de distribuicdo, ou outra configuracao diferente das anteriores.
Quadro 6: Categorias do atributo ligag&o entre os setores social e intimo

Fonte: BRANDAO,D., (2002)

I A ligacdo entre o setor social (sala de estar e jantar) e a cozinha se da de forma direta;

Il Entre o setor social (sala de estar e jantar) e a cozinha existe um hall ou circula¢éo;

Il Entre o setor social (sala de estar e jantar) e a cozinha existe uma copa ou estar intimo;
IV | A ligacdo entre o setor social (sala de estar e jantar) e a cozinha se da de forma direta;
adicionalmente ha uma ligacdo externa feita por meio de sacada ou varanda que se
comunica com a area de servico;

\% Entre o setor social (sala de estar e jantar) e a cozinha existe um hall ou circulagéo;
adicionalmente hd uma ligacdo externa feita por meio de sacada ou varanda que se
comunica com a area de servico;

VI Entre o setor social (sala de estar e jantar) e a cozinha existe uma copa ou estar intimo;
adicionalmente hd uma ligacdo externa feita por meio de sacada ou varanda que se
comunica com a area de servico;

VIl | Outra configuracdo diferente das anteriores.

Quadro 7: Categorias do atributo ligacdo entre os setores social e de servico.

Fonte: BRANDAO,D., (2002)
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I Nao ha ligacéo;

Il Os cémodos do setor intimo se ligam a cozinha através de um corredor ou circulacéo;

Il Os comodos do setor intimo se ligam a cozinha através de uma copa ou estar intimo;

IV | Outra configuracdo diferente das anteriores.

Quadro 8: Categorias do atributo ligacdo entre os setores intimo e de servigo
Fonte: BRANDAO, D. (2002)

I Ha duas interfaces: social-servico e social-intimo, ou seja, o setor social é intermediario;

Il Ha duas interfaces: social-servico e intimo-servico, ou seja, o setor de servico é
intermediario;

Il Ha trés interfaces: os trés setores possuem interfaces entre si;

IV | Outra configuracdo diferente da triparticdo setorial dos casos anteriores.

Quadro 9: Categorias do atributo forma geométrica do apartamento
Fonte: BRANDAO, D. (2002)

I Os cdomodos do setor intimo estao dispostos linearmente no formato de “I”;
Lould Os cdomodos do setor intimo estao dispostos no formato de “L” ou de “J”;
CoulU Os cdomodos do setor intimo estdo dispostos no formato de “C” ou de “U”;
Outra Os cdomodos intimos ndo formam um bloco ou setor Unico.

Quadro 10: Categorias do atributo forma do setor intimo
Fonte: BRANDAO, D. (2002)

apenas wc we/closet we/sacada we/closet/sacada
U ' ! 2 L | f L
wC praximo ao closet
1
b T R | e
i f— i
S 1] |ls e =
closet central —
c
1 B &
LiEEY;
LEGENDA I| ed it g
1 Quarto CI— jl
2 Banheiro e I 3

3 Closet closet e we separados

closet e wc separados
4 Sacada

Quadro 11: Categorias do atributo formas basicas da suite principal
Fonte: BRANDAO, D., (2002)
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formato paredes parede

formato L formato U U incompleto paralelas tnica
5
O C
B
B
A B
] A

LEGENDA: A Geladeira B Fia C Fogao
1 1

Quadro 12: Categorias do atributo layout da cozinha,
Fonte: DAY (1995 apud Brandéao, D., 2002)

N&o h&a N&o ha espaco para nenhum tipo de mesa,;
Pode-se instalar mesa estreita de frente para a parede com até dois
lugares;
Pode-se instalar mesa maior com até quatro lugares, embora
encostada na parede; ou balcdo estreito do tipo cozinha americana,
Ha espaco para que uma mesa de quatro lugares ou mais nao
necessite ficar encostada na parede.

Quadro 13: Categorias do atributo espaco para mesa de refei¢fes na cozinha
| Fonte: BRANDAO,D. (2002)

estreita na parede

encostada ou balcao

livre

Nenhum banheiro tem janela voltada para o exterior, ou seja, todos
estdo confinados;

Todos os banheiros tem janela voltada para o exterior, situados no
perimetro externo;

Ha banheiros confinados e ha banheiros situados no perimetro
externo.

Quadro 14: Categorias do atributo exteriorizacdo/confinamento de banheiros

Fonte: BRANDAO, D. (2002)

todos confinados

todos externos

configuragdo mista

igual a 1,0 Relac¢do de um banheiro para cada conjunto de prumadas;

Relacdo de mais de um e menos de dois banheiros por conjunto de
entre 1,0e 2,0 .

prumadas;
igual a 2,0 Relacéo de dois banheiros para cada conjunto de prumadas;

acima de 2,00 Mais de dois banheiros por conjunto de prumadas.
Quadro 15: Categorias do atributo relagdo de banheiros e prumadas
Fonte: BRANDAO,D. (2002)

separados Ha um bloco de banheiros e outro bloco de quartos;

alternados Para cada quarto ha um banheiro contiguo, de forma alternada;
configuracdo mista Situacao intermediaria, ou seja, parcialmente separados e alternados.
Quadro 16: Categorias do atributo forma geométrica do apartamento

Fonte: BRANDAO, D. (2002)
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Variavel considerada

Existéncia ou néo de correlagéo

Numero de pecas total

Confirma-se a tendéncia de que um maior nimero de comodos esta
associado a um maior potencial de flexibilidade inicial (fi)

Area do setor social

Area social maior significa, em média, um potencial de flexibilidade
inicial (fi) baixo

Area do setor intimo

Area intima maior, significa maior nimero de coémodos, portanto maior
namero de interfaces entre eles e consequentemente valores de fi
mais altos

Area do setor servico

N&o ha correlacédo

Perimetro total

O perimetro total € menos disperso nas unidades com potencial de
flexibilidade inicial alto, ndo ultrapassando 54m para esta categoria

indice de compacidade

indices de compacidade baixos ndo sdo ideais para a flexibilizacio
espacial. No entanto, o inverso ndo pode ser dito, ou seja, ndo se
pode afirmar que indices de compacidade altos correspondam aos
apartamentos com maiores valores de fi.

Apresentam a média em torno de 75% nas trés categorias, mas
nunca menor que 71% para os de fi alto e nem menor que 64% nos
de fi médio, mas podendo chegar a menos de 60% nos de fi baixo.

Forma geométrica da planta

Unidades com fi alto enquadram-se na categoria Il (interface entre os
trés setores).

Forma do setor intimo

Unidades com fi alto apresentam na maioria dos casos o formato C ou
U (plantas menos alongadas) e os com fi baixo o formato |

Tamanho do setor intimo

Setor intimo maior esta associado a um fi mais alto, devido ao maior
namero de cOmodos e consequentemente mais interfaces entre eles.

Tamanho do corredor

Comprimento diminui com a reducéo dos valores de fi

Numero de quartos maximo;
nimero de suites e nimero
de leitos

Aumento dos valores fi na propor¢cdo que amplia-se 0s numeros
dessas variaveis.

Tamanho da suite principal
e numero de pegas da suite
principal

Quanto maior a suite principal em relagdo aos demais dormitorios,
maior hierarquia, menor os valores de fi

NUmero de banheiros

Maior nimero de banheiros e lavabo mais possibilidades de acessos
a esses cOmodos. Logo, os valores de fi também séo maiores.

Relagdo entre banheiros e
prumadas

N&o ha correlacéo

Exteriorizagdo/confinamento
dos banheiros

Os banheiros sdo mais confinados e mistos nas unidades com fi
baixo. Para fi alto ou médio predominam os banheiros externos.

Configurag&o dos banheiros
em relacdo aos quartos

Configuragbes mistas geram valores de fi mais altos. Quartos e
banheiros separados normalmente apresentam valores de fi baixo.

Tipos de acesso

N&o ha correlacao.

Tipo de ligacdo entre o0s
setores

Somente as categorias Il e Il entre os setores intimo/servico mostram
alguma correlacdo com valores de fi.

Forma da cozinha

Cozinhas nos formatos de paredes paralelas e parede Unica tendem a
possuir valores de fi mais elevados, o que j& ocorre de forma inversa
com as plantas onde as cozinhas tém formatos L, U e U-incompleto.

Espaco para mesa de
refeicdes na cozinha

Cozinhas com espago minimo para uma mesa estreita na parede (que
corresponde as cozinhas menores) pertencem as plantas com
potencial de flexibilidade mais alto, enquanto que as categorias de
mesa encostada ou balcéo, e, ainda, mesa livre (cozinhas maiores)
correspondem aos apartamentos com potencial de flexibilidade mais
baixo.

Porcentagem de
confinamento e indice de
exteriorizacdo

N&o ha correlacéo

Quadro 17: Resumo das correlagfes entre o potencial de flexibilidade inicial e variaveis de

caracterizacéo geral

Fonte: BRANDAO, D. (2002) com elaborag&o da autora.
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Relacdo de variaveis constante no banco de dados e suas categorias:

variaveis observadas e calculadas de caracterizacdo geral de cada
planta

Variaveis

Tipo de variavel, categorias e unidades

TIPO 01 (54,05m2)

TIPO 02 (52,65m2)

LEGENDA

Namero de quartos 2 2
Numero de quartos maximo 2 3
Nuamero de leitos 4 4
Namero de suites 0 0
Namero de banheiros 2 2
Namero de banheiros e lavabos 20 2.0
Numero de pecas total 11 11
Nuamero de pecas liquido 10 9
Numero de pecas do setor servicos 4 4
Nuamero de pecas do setor intimo 4 4
Numero de pecas do setor social 3 3
Numero de pecas da suite principal 0 0
Existéncia de dependéncia completa de empregada 1 1
Perimetro total 40,5 31.96
Area total 54.05 5265
Area do setor servicos 15.82 15.4
Area do setor intimo 19.06 20
Area do setor social 19.17 17.25
Area total das pecas que compdem a suite principal 0 0
Indice de compacidade 64.35% 80.46%
Perimetro confinado 24,95 14.61
Confinamento 0,62 0,46
indice de exteriorizac&o 1,06 1.19
29% 29.00%
35.00% 38.00%
36.00% 33.00%
0.00 0.00
0.00 0,00
4.91 4.79
13.51 13,16
477 5.00
2.00 1,33
0.44 0.46
0.18 0,18
Acessos ao apartamento | 1]
Ligacdo entre os setores social e intimo | |
Ligacdo entre os setores social e de servico 1l 1l
Ligacdo entre os setores intimo e de servico I I
Forma geométrica com base nas interfaces entre os trés setores 1l |
Forma basica do setor intimo Lould |
Proporcdo entre o comprimento e a largura do corredor intimo
até 2 (0,45m) até 2 (0,32m)
Existéncia de porta de acesso ao corredor intimo
Forma basica da suite principal 0
EGR L e 0 parede unica parede Unica
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha n3o ha ndo ha
igual a 1 igual a 2
todos externos todos externos
separados separados

VARIAVEIS RELACIONADAS A QUANTIDADE DE COMODOS

VARIAVEIS PARA INDICAR A EXISTE NCIA DE CO MODOS ESPECI FICOS

VARIAVEIS RELACIONADAS AO TAMANHO DO APARTAMENTO

VARIAVEL DE RELACA O ENTRE AREA E PERIMETRO

VARIAVEIS RELATIVAS A EXTERIORIZAC A O

VARIAVEIS RELATIVAS AS AREAS DOS SETORES
VARIAVEIS RELATIVAS AO CONFORTO ESPACIAL

VARIAVEIS RELATIVAS A FORMA GEOME TRICA

VARIAVEIS RELATIVAS A ESTRUTURA TOPOLOGICA

VARIAVEIS RELATIVAS AOS BANHEIROS DO SETOR INTIMO

Tabela 15: Caracterizacdo geral das
unidades do Condominio Amazonia
Fonte: BRANDAO, D.(2002) com
elaboracao da autora
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Relacéo de variaveis constante no banco de dados e suas categorias:
variaveis observadas e calculadas de caracterizacdo geral de cada
planta

LEGENDA

VARIAVEIS PARA INDICAR A EXISTE NCIA DE CO MODOS ESPECI FICOS

VARIAVEIS RELACIONADAS AQ TAMANHO DO APARTAMENTO

VARIAVEL DE RELACA O ENTRE AREA E PERIMETRO

VARIAVEIS RELATIVAS AEXTERIORIZACA O

VARIAVEIS RELATIVAS AS AREAS DOS SETORES

VARIAVEIS RELATIVAS AO CONFORTO ESPACIAL

VARIAVEIS RELATIVAS A ESTRUTURA TOPOLOGICA

VARIAVEIS RELATIVAS A FORMA GEOME TRICA

—
_

VARIAVEIS RELATIVAS AOS BANHEIROS DO SETOR INTIMO

Variaveis Tipo de variavel, categorias e unidades
TIPO 01 (112,91m2) TIPO 02 (142,69m2) TIPO 03 (166,18m2) TIPO 04 (195,60 m2) TIPO 05 (243,45 m2)
Nimero de quartos 3 4 4 4 4
Numero de quartos maximo 3 4 4 4 4
Namero de leitos 5 7 6 6 8
Numero de suites 2 2 2 4 4
Numero de banheiros 4 4 4 5 5
Numero de banheiros e lavabos 4.0 45 45 45 45
Nimero de pecas total 15 17 17 20 22
Nimero de pecas liquido 13 15 15 18 21
Numero de pecas do setor servicos B 4 5 5 6
Nimero de pecas do setor intimo 7 10 9 10 1
Nimero de pecas do setor social 4 5 4 5 5
Numero de pecas da suite principal 1 3 3 3 3
Existéncia de dependéncia completa de empregada 1 1 1 1 1
Perimetro total 63,22 64,05 67,58 74,57 8545
Area total 112,91 142,69 166,18 195,6 24345
Area do setor servicos 22,52 2455 31,84 335 41,79
Area do setor intimo 51,65 703 71,97 86,56 107,07
Area do setor social 38,74 47,84 62,37 75,54 94,59
Area total das pecas que compdem a suite principal 19,37 22,43 23,14 30,7 36,12
indice de compacidade 59,57% 66,10% 67.59% 66,46% 57,69%
Perimetro confinado 226 21,79 2466 21,35 2941
Confinamento 35,75 34,02 36,49 2863 0,34
Indice de exteriorizacéo 1,91 1,77 1,66 1.9 1.8
19,95% 17,21% 19,16% 17,13% 17.17%
45,74% 49.27% 43,31% 44.25% 43,98%
34,31% 33,53% 37,53% 38,62% 38,85%
37,50 3191 32,15 3547 33,73
17,16 15,72 13,92 15,70 14,84
7,53 8,39 9,78 9,78 11,07
22,58 20,38 271,70 326 30,43
10,33 10,04 12,00 14,43 13,38
1,67 1,75 15 1,5 2
0,25 0,25 0,24 0,23 0,24
0,27 0,24 0,24 0,25 0,23
Acessos ao apartamento V \ \ ) V
Ligacdo entre os setores social e intimo [\ v vV vV ]
Ligacdo entre os setores social e de servico | | | | I
Ligacdo entre os setores intimo e de servico | | | | |
Forma geométrica com base nas interfaces entre os trés setores | | | | |
Forma basica do setor intimo Coul Coul Coul Coul Coul
Proporcé&o entre o comprimento e a largura do corredor intimo acima de 2,0 até 4,0 (=2.94m )
até 2,0 (=1,25m) até 2,0 (=0,38m) | até2,0 (=0,26m) ndo ha
Existéncia de porta de acesso ao corredor intimo 0 0 0 1 0
Forma basica da sufe principal apenas wc wc e closet wc e closet wc e closet wc e closet
EONTei oAb paredes paralelas paredes paralelas | paredes paralelas | paredes paralelas | paredes paralelas
=PRI ko b Coale estreita na parede estreita na parede | estreita na parede | estreita na parede ndo ha
acimade 2,0 igual a 1 entre1e2 entre 1 e2 igual a 1
todos externos todos externos todos externos todos externos todos externos
configuragéo mista configuracdo mista | configuragdo mista | configuracdo mista alternados
VARIAVEIS RELACIONADAS A QUANTIDADE DE COMODOS Tabela 16: Caracterizagao gera] das

unidades do Le Parc
Fonte: BRANDAO, D. (2002) com elaboracdo
da autora
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