A CONFIGURACAO DOS ESPACOS LIVRES NOS
GRANDES EMPREENDIMENTOS VERTICAIS DA
GRANDE SAO PAULO: AS QUADRAS-CONDOMINIO

OPEN SPACE CONFIGURATION IN LARGE APARTMENTS DEVELOPMENTS IN THE
GREAT SAO PAULO — THE CONDOMINIUM-BLOCKS

Silvio Soares Macedo

Arquiteto, professor titular da FAUUSP e coordenador da pesquisa O sistema de espacos livres e a
constituigGo da esfera pdblica contemporénea no Brasil

lapquapa@usp.br

Guilherme Gabriel Alves
Arquiteto pela FAUUSP
guilherme.alves@usp.br

RESUMO

Este artigo tem como objetivo o estudo dos tipos, das formas de uso dos espacos livres e
das edificacées nos empreendimentos paulistanos configurados como quadras-condominio,
projetados, principalmente, nos Gltimos dez anos (referente aos anos 2000), nos principais
municipios da Grande Séo Paulo. Séo analisadas as questées projetuais que envolvem os
padrdes arquitetdnicos, as volumetrias, os padrées de implantacéo, o tratamento paisagistico,
a configuracdo e as funcées dos espacos livres.

Palavras-chave: Espacos livres, empreendimentos verticais, quadras-condominio,
paisagismo, Grande Sao Paulo.

ABSTRACT

This article aims to study the types and way of use of open spaces and buildings in the enterprises set up as
paulistanos-condominium blocks, designed especially over the past 10 years (for the year 2000) in major
cities of Greater Sao Paulo. It analyzes issues involving projective architectural patterns, the volumetrics,
patterns of deployment, the landscaping, the configuration and functions of open spaces.

Keywords: Open spaces, vertical developments, condo-blocks, landscaping, greater Sao Paulo.

INTRODUCAO

Sao utilizados como referenciais de pesquisa os empreendimentos com maior evi-
déncia no mercado da Grande Sao Paulo. A énfase estd nos empreendimentos em fase
de lancamento ou construcéo, destinados as classes médias e médias altas, formadores
de enorme pUblico consumidor em Séo Paulo. Para ilustrar e compreender a configu-
racdo dos espacos livres nesses conjuntos, foi utilizado como método o levantamento
de inGmeros casos (cerca de 100), com a posterior subdivisdo em categorias.
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Com essa amostra foi possivel elaborar tipos que rednem caracteristicas bdsicas
do grupo de objetos selecionados, ressaltando as diferencas, semelhancas, variacdes
e equivaléncias. Foram identificados sete tipos de empreendimentos, descritos e de-
talhados com exemplos caso a caso. As denominacdes utilizadas tém por objetivo o
entendimento do universo de empreendimentos existentes, néo se referindo, inicialmente,
a um condominio em particular.

Este artigo tem como principal objetivo a identificacdo dos principais padroes de
espacos livres particulares presentes em uma parcela da producéo do mercado imobi-
ligrio de Sao Paulo: as quadras-condominio, destacando os casos mais emblemdéticos.

A QUADRA-CONDOMINIO

Os empreendimentos quadras-condominio sugerem diferentes maneiras de dispor
e qualificar os espacos livres particulares, criando perfis de paisagem, substituindo as
formas tradicionais de vida, hdbitos, hierarquias espaciais e funcionais.

Com esses empreendimentos, o projetista pode explorar novas formas de implan-
tacdo de edificacdes, pois as questdes de divisas e alinhamentos sdo mais flexiveis,
ndo existindo mais a divisdo tradicional de lotes, sendo a quadra a unidade minima.

Os edificios que, tradicionalmente, eram implantados com as faces paralelas aos
limites do ferreno, passam a ser dispostos de um modo menos convencional, possibili-
tando a criacdo de espacos maiores, pois ndo séo atendidos apenas os alinhamentos
e par@metros construtivos (como os recuos minimos), mas sim as necessidades de ven-
tilagéo e iluminacdo natural dos edificios, assim como parte dos desejos dos projetistas
e incorporadores.

Existe maior flexibilidade de dispor equipamentos de esporte e lazer, assim como
o enriquecimento do tratamento dos espacos livres. Esses, nas quadras-condominio
sGo mais expressivos e, além de tudo, mais continuos do que os presentes nos edificios
isolados em um lote.

Fato comum em lotes ocupados por apenas um ou dois edificios, é a fragmentacdo
dos espacos livres em espacos menores, que podem ser divididos em muitos outros
espacos com funcées e caracteristicas distintas. Essa fragmentacéo favorece a criacéo
de espacos sem func@o ou uso definido, a maioria deles acaba sombreado pela prépria
edificacéo ou pelas construcées préximas.

Na situacdo lote a lote, observada no nivel de uma quadra urbana, é evidente o
desperdicio de dreas livres, situacéo que poderia ser evitada com outros tipos de as-
sentamento de edificios.

Esse novo padrdo de implantacdo dos edificios em conjuntos no terreno influen-
cia diretamente a produg@o dos espacos livres e de seu entorno préximo, portanto, o
contexto urbano. Quadras inteiras sdo reservadas para um empreendimento, que per-
mitird a criacdo, com significativa liberdade, de algumas torres residenciais, generosos
espacos livres de esporte e lazer, além de infra-estrutura bésica de servico e comércio
(em alguns casos).
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CLASSIFICACAO TIPOLOGICA

E possivel distinguir e reconhecer os condominios-quadra, em relacdo & sua confi-
guracao morfoldgica e fipos de espacos livres, enquadrando-os nas classificacées, por
meio de algumas caracteristicas, como:

— A dimens@o do conjunto, envolvendo tamanho do lote, nimero de edificios, a
variedade de equipamentos recreativos e esportivos;

— configuracao e distribuicdo dos edificios dentro do lote, podendo circundar ou
ndo as Greas mais importantes do condominio;

— porte da composicao vegetal; se existe apenas pequenos trechos com vegetacéo,
se existem dreas com algumas érvores de grande porte, ou se existem grandes grupos
arbéreos (como bosques, reservas, parques);

— quantidade, variedade e localizacdo dentro do lote de equipamentos de esporte
e lazer (como piscinas com raia olimpica, aquecidas, com formas e desenhos variados,
quadras esportivas, dentre outras muitas opgdes descritas anteriormente nesta pesquisa;

— programa de uso do espaco livre principal, formando dreas ajardinadas, pracas,
clubes, parques ou estacionamentos.

A partir dessas caracteristicas é possivel enumerar seis tipos de empreendimentos:
conjunto praga, clube, parque, estacionamento, misto residencial vertical/horizontal e
misto residencial e comercial vertical.

Conjunto praca

O conjunto pracga é aquele cuja configuragéo dos edificios normalmente cerca o
espaco livre principal, acompanhando o perimetro do lote. As paredes dos edificios
sdo elementos estruturadores do espaco.

/
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Figura 1: Esquema
em perspectiva de um
conjunto praga

Fonte: Guilherme
Gabriel Alves, 2009
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As formas que os edificios possuem propiciam a criacdo de cendrios, ou seja, pela
linguagem arquiteténica da edificacdo e dos mais variados desenhos paisagisticos,
sendo possivel criar “microclimas” dentro dos conjuntos. Dessa forma, muitas vezes sGo
criados espagos temdticos como pracas em estilo “francés”.

A geometria do espaco central é bastante diversificada, pois depende da forma do
lote e da distribuicdo dos edificios. A praca é ocupada por jardins ornamentais (desde
os neocldssicos, com antigas e enormes palmeiras imperiais, até os mais contemporé-
neos com espelhos d’dgua e desenho minimalista) com vegetacdo de pequeno e médio
portes, com alguns exemplos de érvores de grande porte.

Esses espacos sdo projetados “teoricamente” como drea de encontros, com a perma-
néncia dos condéminos por algum tempo, ou simplesmente como cenérios e passagem,
enfatizando os elementos arquiteténicos e paisagisticos.

O nUmero de torres varia bastante, mas os casos mais comuns sdo os de rés e cinco
edificios. J& o nimero de andares dos edificios, na maioria dos casos, ndo apresenta
diferenca. Em Sao Paulo, os ¢ltimos lancamentos (referentes aos anos 2008 e 2009)
apresentaram alturas médias variando de 26 a 28 andares, dependendo do bairro em
que se encontram.

Exemplos de conjuntos praga:

Figura 2: Implantag@o do Andalus — Morumbi
Fonte: Disponivel em: <http://www.cyrela.com.br/sp>, 2009
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Figura 3:
Implantagéo do Vila
Nova Leopoldina —
Vila Leopoldina
Fonte: Disponivel
em: <http://www.
vilanovaleopoldina.
com.br/>, 2009

Figura 4:
Implantagdo do La
Dolce Vita Mooca —
Mooca

Fonte: Acervo
Quapd, 2007

Figura 5: Implantagéo
do Praga Villa Lobos —
Alto de Pinheiros
Fonte: Acervo Quapd,
2008
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Um exemplo dessa categoria é o Praca Villa-Lobos. Esse empreendimento entregue
no ano de 2009 foi implantado em terreno de 34.000 m?.

A praca central, considerada um dos grandes chamarizes de vendas do empreen-
dimento, possui 13.000 m? e é rodeada por nove torres residenciais de 25 pavimentos,
possuindo apenas um apartamento por andar, somando 225 unidades.

Figura é: As nove forres
est@o voltadas para a
praga central e para o
Parque Villa-Lobos
Fonte: Acervo pessoal
de Guilherme Gabriel
Alves, 2009

Os edificios foram implantados seguindo o perimetro do terreno e configurando
uma praca central cendrio, a qual, de certa forma, estd visualmente conectada com
o parque Villa-Lobos. A érea de lazer estd concentrada em um prédio na lateral do
terreno, préximo & portaria. O empreendimento ainda possui uma alameda publica
onde existe acesso ao Shopping Villa-Lobos.

Conjunto clube

Configura-se pela existéncia de clube na drea central do terreno, onde se localizam
grande parte dos equipamentos de recreacdo e lazer do empreendimento. No clube em
geral existe: bar, restaurante, lanchonete, cinema, academia (alguns possuem até instrutores
para auxiliarem as atividades realizadas nas piscinas ou quadras esportivas). Na drea do
clube existe, normalmente, vegetacdo de pequeno e médio portes (na grande maioria dos
casos, com espécies tropicais — palmeiras de muitas espécies, por exemplo).

Figura 7: Esquema do
conjunto clube com a
valorizagéo da drea

de lazer, normalmente
projetada para ocupar o
centro da implantagéo
Fonte: Guilherme Gabriel
Alves, 2009
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O clube é considerado o elemento principal, ndo se objetiva a construcéo de cendrio,
como é o caso do conjunto praca, mas as visuais proporcionadas pelos equipamentos

do clube ndo deixam de ser elemento de atragéo para a venda dos empreendimentos.

Exemplos de conjuntos clube:

Figura 8: Implantagdo do Dominio Marajoara — Jardim Marajoara
Fonte: Disponivel em: <http://www.cyrela.com.br/sp>, 2009

Figura 9: Implantagdo do Forte do Golf — Vila SGo Francisco
Fonte: Disponivel em: <http://www.fortedogolf.com.br/>, 2009
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O llha do Sul, em Alto de Pinheiros, empreendimento histérico, foi um dos primeiros
condominios verticais em S@o Paulo a possuir espaco livre de lazer e recreacdo com
porte de clube. Foi construido em 1973 e possui seis edificios de 20 pavimentos distri-
buidos pelo terreno, configurando um espaco principal, no centro do lote, com todos
os equipamentos recreativos do conjunto.

O lote do empreendimento possui 28.473 m?, ocupados com seis torres distribuidas
geometricamente pelo terreno, e com clube que possui piscinas, quadra de ténis, viveiro
e playground. Além disso, ainda existe significativa infra-estrutura de servico composta
por lanchonete, restaurante, cabeleireiro, escola e agéncia bancdaria.

Em uma das laterais do terreno existe pequeno bosque com vegetacdo de médio
e grande portes, além de estacionamento de visitantes e acesso de veiculos para a
garagem.

Figura 10: Imagem aérea do Ilha do Sul. No espaco livre central estdo concentrados todos os equipamentos de lazer
e recreagdo do condominio
Fonte: Google Earth, 2009

Conjunto parque

E distinguido das outras classificacdes, pois nesses conjuntos existern massas de
vegetacdo que tanto podem ser remanescentes nativos quanto simplesmente drvores
plantadas durante ou apés a construcdo do empreendimento. Nesses conjuntos a for-
ma do terreno é parcialmente preservada, pois, em alguns casos, existem nascentes e
exemplares de vegetacdo de significativo valor.

O terreno do conjunto parque, normalmente, é superior a 20.000 m? e possui vias
internas de circulacdo para automéveis. Em alguns casos existe padaria, restaurante,
minishopping, cinema, dentre outras opcdes.

Os edificios, normalmente, sdo distantes uns dos outros e formam algum tipo de
alinhamento, ou circundam o parque principal ou s@o paralelos, ou ainda podem
formar diagonais entre si.

Esses conjuntos foram pouco construidos na cidade de Séo Paulo até o fim da década
de 1990. Quase todos os empreendimentos encontram-se no quadrante sudoeste do
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Figura 11: Esquema de um conjunto parque. Os edificios sGo esparsos e possuem grandes dreas livres com
vegetacdo, normalmente de médio e grande portes. Possuem drea especifica para atividades recreativas e até
ruas internas para acesso aos edificios e garagens

Fonte: Guilherme Gabriel Alves, 2009

municipio, como nos distritos do Morumbi e Vila Andrade. Essa categoria inexiste em
trechos urbanos com quadras de 100 x 100 m?, surgindo em locais onde os terrenos
sdo superiores a 20.000 m?.

Exemplo de conjunto parque:

Figura 12: Implantacdo do Central Park Prime — Tatuapé
Fonte: Disponivel em: <http://www.cyrela.com.br/sp>, 2009
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O Villaggio Panamby é um exemplo de empreendimento tipo parque. Implantado
em drea maior do que o Portal do Morumbi (exemplo histérico, construido no final da
década de 1970), com cerca de 260 mil m?e extensa drea com vegetacdo conservada.

e {1q
8.4 'y

Figura 13: A imagem evidencia a importéncia do parque e os 15 edificios ao seu redor

Fonte: Google Earth, 2008

Nesse empreendimento a ideia de fer os edificios circundando o ponto de atracdo
acontece. Todos os 15 edificios estdo ao redor de um grande parque com vegetacdo
remanescente, nascentes e lago natural de, aproximadamente, 58 mil m?. Dos 15
edificios, 12 j& foram entregues e outros trés estdo em fase final de construcao (2010).

Existe um complexo recreativo que retne vdrios equipamentos de esporte e lazer
como quadras esportivas, piscinas (coberta aquecida e descoberta), spa, academia,
restaurante, saldo de beleza, creche, além de outras atividades e equipamentos.

Além de todos esses equipamentos de lazer do condominio, cada edificio possui
sua piscina, seu saldo de festas e outros espacos para atividades especificas.

Conjunto estacionamento

Esses empreendimentos possuem estacionamentos ocupando grande porcentagem
da drea livre de edificacéo, o que proporciona baixa taxa de permeabilidade do solo.
Em geral, esses condominios estdo implantados em terrenos de grandes dimensées com
muitas torres residenciais. Existem exemplos com mais de 20 torres.

As dreas destinadas ao lazer e aos jardins séo reduzidas a pequenas sobras ou re-
cortes do terreno, e a vegetacdo de pequeno porte estd presente em pequenos canteiros.
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= Figura 14: Esquema
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=N T estacionamento.
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\ | = : composto por mais
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— | — hoss - [~ = . p
> pouquissima drea

\

@' = permedvel

@ K/ — Fonte: Guilherme
S & Gabriel Alves, 2009

h

S&o raros os casos de conjunto estacionamento que possuem dreas de preservagao e/
ou clube, com piscina e quadra esportiva.

Por causa de suas caracteristicas, o valor dos iméveis é inferior, se comparados
aos empreendimentos que possuem locais destinados as atividades recreativas ou con-
templativas, e também por estarem localizados em regides periféricas da cidade, com
extremos das zonas leste e norte, assim como na regido de Osasco.

Exemplos de conjunto estacionamento:

Figura 15: Implantagéo do Porfal das Rosas — Guarulhos
Fonte: Disponivel em: <http://www.tenda.com/>, 2010
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Figura 16: Implantacdo do Alta Vista — Aricanduva
Fonte: Disponivel em: <http://www.tenda.com/>, 2010

O Projeto Viver Belém, localizado no bairro Belém, da construtora Impar, é um
exemplo de conjunto estacionamento, pois a grande maioria dos espacos livres de
edificacéo é ocupado com vagas para automéveis. Existe uma rua que circunda todo o
condominio e d& acesso aos estacionamentos. Em alguns pontos existem churrasqueiras,
pragas, playground e quadras esportivas.

Ao todo sdo 28 torres residenciais de 16 andares, somando 1.792 apartamentos,
dispostas de forma elementar, com pequenos recuos entre prédios, o que, em alguns
momentos, cria locais sem iluminacédo e ventilacdo adequada.

Figura 17: Vista aérea das 28
torres do conjunto residencial
Fonte: Google Earth, 2008
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Figura 18: Vista dos espagos
livres ocupados com
garagens, acessos e jardins
Fonte: Acervo Quapd, 2007

A rua que margeia todo o condominio dé acesso a 1.792 vagas de estacionamen-
to que s@o descobertas, cada apartamento tem direito a uma vaga. As vagas foram
implantadas a cada duas, ou seja, o carro da vaga de trds depende da saida do carro
da frente.

No centro da implantagéo existem dreas destinadas ao lazer, esporte e estar, mas
a maior parcela do terreno é ocupada com estacionamento. O condominio possui
duas quadras — uma de futebol e uma poliesportiva, alguns quiosques com churras-
queira, distribuidos ao longo do espaco livre central, playgrounds e alguns caminhos
de pedestres.

Conjunto misto: residencial e comercial vertical

Esse conjunto representa os empreendimentos que, além de possuirem os edificios
de uso residencial, também possuem, no mesmo terreno, uma ou mais torres destinadas
ao uso comercial. Esses empreendimentos sdo relativamente novos na cidade de Séo
Paulo, surgiram em maior nimero a partir dos anos 2000. Exploram a ideia de morar
préximo ao trabalho, sem necessidade de usar carro ou outro tipo de transporte.

Normalmente, esse tipo de empreendimento é de grande porte e implantado em
terrenos de, pelo menos, 20.000 m?, com algumas excecoes.

Figura 19: Esquema do
Parque Cidade Jardim, um
empreendimento que mistura
edificios residenciais e
comerciais

Fonte: Guilherme Gabriel
Alves, 2009
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As torres residenciais, geralmente, possuem grande variedade de tamanhos de
apartamentos e generosos espacos livres destinados as atividades de lazer e recreacéo.
J& as torres comerciais sdo ocupadas por profissionais liberais, pequenas e grandes
empresas, que chegam a ocupar um ou mais andares do edificio. Existem também
alguns casos os quais, além da torre corporativa, existe outra ocupada com hotel ou
flats, disponibilizando servicos diferenciados, pagos quando solicitados.

Exemplos de conjunto residencial e comercial vertical:

Figura 20: Implantacdo do Parque Cidade Jardim — Cidade Jardim
Fonte: Disponivel em: < http://www.parquecidadejardim.com.br/>, 2009

C
a3

B MASTERPLAN

Figura 21: Implantacéo do Luzes da Mooca — Mooca
Fonte: Disponivel em: <http://www.cyrela.com.br/sp>, 2009
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Um exemplo é o Novamérica, que serd construido em terreno de 70 mil m? e terd
seis edificios residenciais de 28 pavimentos, um edificio comercial de 19 pavimentos e
terd também uma vila comercial (escritérios de dois pavimentos).

A parte residencial possui uma grande praca central configurando cendrio, com
espacos de passagem, pequenos estares e elementos ornamentais, o acesso é realizado
por todos os edificios residenciais e permitido apenas aos moradores.

As partes comercial e residencial séo independentes, o acesso sé é possivel pelas
vias publicas que circundam todo o empreendimento, o qual ocupa uma quadra inteira.

Figura 22: Imagem aérea do terreno localizado na avenida das Nacées Unidas, local de f4cil acesso para
vérias regiées da cidade
Fonte: Disponivel em: <http://www.cyrela.com.br/sp>, 2009

Conjunto misto: residencial vertical e horizontal

Esse tipo se configura pela existéncia de edificios residenciais e casas no mesmo
empreendimento. As casas podem ser entregues prontas pela construtora, como casas
de vila geminadas ou isoladas, ou entdo lotes para habitacdo unifamiliar.

Esses empreendimentos assumem caracteristicas de bairro, pois possuem infra-
-estrutura bdsica de comércio e servicos como pequena padaria, lanchonete e banca de
jornal, além de ruas internas. Em alguns empreendimentos sdo implantados apenas lotes,
para progressiva construcdo das edificacdes, tanto as verticais quanto as horizontais.

Os espacos livres de lazer e recreag@o, em geral, estdo concentrados em uma das
extremidades da implantacdo. Os outros espacos livres como ruas e calcadas recebem
tratamento paisagistico com drvores no recuo das casas e prédios, como também
desenhos de piso.
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Figura 23: Esquema do
Paulistano Bairro Privativo
localizado no Morumbi,

um empreendimento que
mistura edificios residenciais
e casas geminadas

Fonte: Guilherme Gabriel
Alves, 2009

Exemplos de conjunto residencial vertical e horizontal:
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Figura 24: Implantacdo do Vale Verde Cotia — Cotia
Fonte: Disponivel em: <http://www.tenda.com/>, 2009
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Figura 25:
Implantagdo do
Paulistano Bairro
Privativo — Morumbi
Fonte: Disponivel
em: <hftp://www.
rossiresidencial.
com.br/
empreendimentos/
sp/sao-paulo/

" _morumbi/paulistano-
bairro-privativo.
aspx2id=RV-1308>,
2009

Todos esses tipos de empreendimentos foram possiveis na cidade de Sdo Paulo em
virtude de alguns fatores:

— Legislag@o urbanistica do municipio, as obrigatoriedades de recuos, taxas de
ocupacdo, de aproveitamento e de dreas permedveis, influenciam na ocupacéo do lote
e também na forma das edificacdes (nGmero de pavimentos, dimensdo dos pavimentos
tipo, dentre outras exigéncias);

— a demanda crescente por espacos livres destinados as atividades de lazer e re-
creacdo, assim como dreas de conservacdo de massas arbéreas dentro dos condominios
fechados. Isso ocorre devido a deficiéncia de espacos livres pUblicos como parque e
pracas em Sao Paulo; esses estdo concentrados em alguns pontos da cidade;

— a valorizagé@o dos espacos livres (areas de lazer e convivéncia) nos empreendi-
mentos por parte das incorporadoras, construtoras e imobilidrias, como elemento de
atrac@o do publico consumidor;

— a questdo das desigualdades e dos conflitos sociais, que geram tanto a segrega-
cGo social quanto a espacial (aumentam cada vez mais a construcdo de condominios
fechados, com muitos investimentos em seguranca).

Mesmo com essas classificacdes de conjuntos de edificios, como método de en-
tendimento e estudo de um grupo de empreendimentos similares, cada condominio
é Unico e possui suas proprias caracteristicas, ou seja, possuem terrenos de formas,
tamanhos, topografia e contextos urbanos distintos. A paisagem do enforno também néo
é a mesma, possuindo insolacéo, direcdo dos ventos, vegetacdo, nimeros de pessoas
e de veiculos circulando distintos.
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