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REsumo

Ha vérios tipos de construgéo e varios tipos de espacos livres
compondo e conformando a paisagem e o tecido urbano da cidade de
Sao Paulo neste inicio do século 21. Uma das formas de habitacao
existentes é o conjunto de edificios residenciais de padrdo médio e
alto. Parte desses conjuntos possui uma estrutura morfolégica
simples, com os edificios paralelos ao alinhamento, jardim no recuo
frontal, equipamentos e areas de lazer nos recuos laterais e posterior.
QOutros contam com uma estrutura morfolégica mais complexa, com
macigos arboreos, bosques, ruas de acesso aos edificios e a
topografia original parcialmente preservada. Existe de fato uma
gradacgd@o no projeto desses espagos livres condominiais, que vai da
configuracdo de areas ajardinadas a configuracao de parques
privados, passando pela praca (caracterizada por seu desenho e pela
distribuicao dos edificios) e pelo clube (com os equipamentos de
esporte, lazer e recreagdo centralizados no lote). Essa gradagao
determina a variagdo tipolégica dos conjuntos de médio e de alto
padrdo os quais integram a paisagem paulistana, sendo possivel,
portanto, falar em tipos de conjunto, apontando suas semelhancas,
diferencas e hierarquias.

Pretende-se apresentar uma tipologia desses condominios, tendo
como objeto de estudo seus espacos livres de edificagdo. Essa
tipologia, no entanto, nao se limita a analise dos aspectos formais,
mas busca relacionar as caracteristicas desses espagos a paisagem e
a sociedade.

PALAVRAS-CHAVE

Conjuntos de edificios de padrédo médio e alto, espacos livres de
edificagdo, tipologia, Sdo Paulo, arquitetura da paisagem, paisagem
urbana.
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DEL CONJUNTO JARDIN AL
CONJUNTO PARQUE —
VARIACIONES TIPOLOGICAS EN EL
PAISAJE DE SAO PAULO

RESUMEN

Existen diversos tipos de construccién y de espacios libres componiendo
y conformando el paisaje y la trama urbana de la ciudad de Sao Paulo,
en este principio del siglo 21. Una de las formas de vivienda existente es
el conjunto de edificios residenciales de medio y alto patrén. Una parte
de esos conjuntos tiene una estructura morfolégica simple, con los
edificios paralelos al alineamiento, jardin en la parte frontal del lote,
equipamientos y areas de recreacion en las partes laterales y posterior
del lote. Otros tienen una estructura morfolégica mas compleja, con
macizos arboreos, bosques, calles de acceso a los edificios y una parte
de la topografia original conservada. En realidad, existe una escala en el
proyecto de los espacios libres de los conjuntos, que va desde la
configuracion de areas de jardin hasta la configuracién de parques
privados, pasando por la plaza (caracterizada por su trazado y por la
distribucién de los edificios) y por el circulo (con los equipamientos
deportivos y areas de recreacién dispuestos en el centro del lote). Esa
escala determina la variacién tipolégica de los conjuntos de edificios de
medio y alto patrén que componen el paisaje urbano de la ciudad de
Sao Paulo, siendo posible entonces hablar en tipos de conjunto,
sefialando sus semejanzas, diferencias y jerarquias.

Nuestro objetivo es presentar una tipologia de los conjuntos, teniendo
como objeto de estudio sus espacios libres de edificaciéon. Ademas esa
tipologia no se limita al analisis de los aspectos formales, sino que
intenta relacionar las caracteristicas de estos espacios con el paisaje y la
sociedad.

PALABRAS CLAVE

Conjuntos de edificios de medio y alto patrén, espacios libres de
edificacioén, tipologia, Sao Paulo, arquitectura del paisaje, paisaje
urbano.
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FROM THE GARDEN CONDOMINIUM
TO THE PARK CONDOMINIUM -
TYPOLOGICAL VARIATIONS IN SAO
PAULO’S LANDSCAPE

108
o ABSTRACT
‘8_ Many types of buildings and many types of open spaces make

up the urban landscape and the urban fabric of the city of Sao
Paulo in the early 215t century. One of several forms of housing
is the high-and medium-standard condominium. Some of these
have a simple morphological structure, with buildings parallel
to the front property line, gardens in the front yard, and a
playground in the backyard. Others have a more complex
morphological structure, with groups of trees, woods, private
streets, and the original topography partially preserved. In fact,
there is a gradation in the design of open spaces, which varies
from the establishment of garden areas to that of private

parks, with the square and the club in between. The former is
characterized by its design and by the arrangement of
buildings; the latter by leisure areas, swimming pools, and
sports courts in the central area of the property. This gradation
determines the typological variety of high-and medium-
standard condominiums that are part of the urban landscape
in Sao Paulo. In this case, it is possible to discuss the types of
condominiums, emphasizing their similarities, differences, and
hierarchies.

This paper presents a typology of these condominiums, to
study their open spaces. This typology, however, will not be
limited to a formal analysis, since their main characteristics are
associated with urban landscape and society.

KEY wWORDS

High-and medium-standard condominiums, open spaces,
typology, Sdo Paulo, landscape architecture, urban landscape.
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OS CONJUNTOS DE EDIFICIOS DE PADRAO MEDIO E
ALTO — DEFINICAO E CONOTACOES SOCIOLOGICAS

Os conjuntos de edificios residenciais paulistanos de padrdo médio e alto,
caracterizados pela repeticdo das torres, blocos ou prédios laminares, séo grupos
de edificios de mesma arquitetura ou arquitetura muito semelhante (com
fachadas, plantas, materiais e técnicas construtivas similares), erguidos em um
Unico lote. Cada uma das edificacdes constitui uma forma de habitacdo
multifamiliar e todas as areas de uso comum sado definidas como bens em
condominio — o “condémino é proprietario de sua fragdo horizontal no edificio,
mas também é co-proprietdrio do solo e do espaco sobreestante: seu direito
estende-se horizontal e verticalmente” (BATALHA, 1953, p. 514).

Em sua maioria sdo produzidos por incorporadoras e construtoras, com
material e acabamento de boa qualidade nas edificagbes e nas areas de lazer e
circulagdo; possuem espacos livres com projeto paisagistico; localizam-se em ruas
e bairros valorizados; contam com elevador social e de servigo; seus prédios
comumente tém mais de dez pavimentos; suas unidades habitacionais sdo de
custos médio e alto; e seus moradores e compradores possuem renda média e
alta.

Os espacos livres desses conjuntos correspondem as areas do térreo nao-
ocupadas por edificagéo (os jardins, bosques, canteiros e gramados; as pragas, as
areas de circulacdo, de estar e lazer; e, em alguns casos, as areas para
estacionamento de veiculos), sendo compostos basicamente pelos seguintes
elementos:

— Vegetagéo (plantada diretamente no solo ou em canteiros sobre laje):
grama, forragBes, herbaceas, arbustos, trepadeiras, palmeiras e arvores.

— Agua: em fontes, espelhos d’agua, minicascatas e piscinas.

— Piso: de terra (nos jardins, bosques e canteiros) ou laje (nas areas de
circulagédo, estar e lazer).

— Equipamentos, mobilidrios e areas para pratica de esportes: bancos,
luminérias, pérgulas, fontes, brinquedos do playground (escorregador, trepa-trepa
e balango, entre outros), piscinas, quadras esportivas, pista de cooper, pista de
skate, o forno a lenha e churrasqueiras.

— Os cercamentos: muros e grades que cercam o conjunto; muretas e gradis
isolando areas e equipamentos de lazer e recreacgdo.

— A topografia do terreno (quando preservada): morros e encostas.

— A parede externa dos edificios (que ird estruturar os espacos livres com o
relevo e a vegetacdo).

Esses espacos, destinados ao lazer, a contemplacéo, a circulacdo de
pedestres e, por vezes, ao estacionamento de veiculos, sao de propriedade e uso
exclusivo dos moradores do condominio, com carater privado e nem sempre sdo
visualizados do exterior. Por meio de sua analise é possivel apreender algumas
caracteristicas da sociedade e da forma urbana da capital paulista.
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Antes de tudo, a sociedade paulistana continua a ser uma sociedade que
aprecia o jardim. Todos esses conjuntos possuem areas ajardinadas — do mesmo
modo de muitos edificios isolados, muitas casas térreas e sobrados os quais
compdem a malha urbana e a paisagem da cidade de S&o Paulo.

A introducédo do jardim particular e sua disseminagdo estao vinculadas as
influéncias européias na producdo do espaco urbano em fins do século 19 e no
inicio do século 20. A sociedade paulistana, no entanto, apropriou-se da idéia do
jardim, incorporando-a a sua cultura ao longo do século 20.

Raros na cidade colonial, os jardins passaram a constituir, como afirmou
Murillo Marx (1980, p. 57-8), “elemento ponderdvel no conjunto das edificagbes e
dos espacos vazios da cidade brasileira”, tornando-se aspiracdo geral:

“Em frente de casas, maiores e menores, em lotes de todo o tamanho,
aparece um verde fronteiro, ainda que amenizando um minimo de recuo. (...) E
seu rebatimento em outra escala — os elaborados jardins dos edificios de
condominio, mais para ver do que para tratar ou freqientar — foi se impondo
como ante-sala obrigatdria dum habitar coletivo, que se exercita e tem muito que
aprender. Tém estes ultimos, na sua dissolucdo pela cidade, na sua rendigdo a
drea comum, a chance ndo sé da sobrevivéncia, porém da propria revolucdo da
fisionomia urbana.” (MARX, 1980, p. 61)

Se inicialmente ocuparam o recuo posterior, logo passaram para o0 recuo
lateral e, em seguida, para o recuo frontal, onde se estabeleceram. Em alguns
casos, circundaram os palacetes, as casas térreas e os sobrados. A excegdo dos
primeiros exemplares, mais simples, junto dos pomares e hortas, o jardim
particular sempre agregou valor estético as residéncias, dando énfase a
arquitetura.

Com essa intengédo e com o ideal moderno de integrar os espacos publicos e
privados, surgiu o jardim do condomfnio. E preciso lembrar, no entanto, que os
primeiros prédios ajardinados foram erguidos em bairros anteriormente ocupados
pelos palacetes do ecletismo — em que era comum o jardim no lote residencial.
Mas ao substituir esses palacetes, os edificios reduziram os espacos livres de
edificagdo em vez de amplia-los. Os jardins que se sucederam aos iniciais
possuiam menores dimensdes. Somente no caso da substituicdo de sobrados
geminados por edificios de apartamento a situacdo era inversa, com a ampliacdo
dos espacos livres e das areas ajardinadas.

De um modo ou de outro, o jardim tem sido um elemento de composi¢cdo do
lote urbano de uso residencial, o qual agrada ao paulistano, seja pelo valor
estético, seja por seus elementos naturais (em contraposi¢cdo aos elementos
produzidos pelo homem que compdem a paisagem), seja pelas lembrangas que
despertam, uma vez que faz parte da memoéria do individuo e da meméria
coletiva.

Nos condominios verticais houve, inicialmente, a valorizacdo dos jardins de
entrada — fato consumado com a aprovagdo da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo de
1972, a qual tornava obrigatério o recuo frontal, e que persiste até hoje (em
2005). Em entrevista realizada em 1999, Benedito Abbud destacou a importancia
do jardim fronteiro junto dos edificios:

“O jardim fazia parte da entrada e a ligacao entre o jardim frontal e a
calcada era fundamental. Em geral, a gente discutia muito e acabava ndo
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colocando gradis, procurando criar essa integracdo entre a calcada, o jardim
frontal e a entrada do edificio. O jardim da entrada, criado para ser visto pelo
transeunte, era a grande atragcdo do prédio.” (ABBUD, 1999)

Nos conjuntos de edificios, o jardim permaneceu no recuo frontal e, em
alguns casos, passou a ocupar também os recuos laterais e posterior e as areas
situadas entre os prédios, valorizando nédo apenas as construcdes, mas também os
espacos livres de edificacdo. O fato de integrar o projeto, conquistando cada vez
mais areas no interior do lote, revela ndo apenas o significado estético, ambiental
e paisagistico que adquiriu ao longo do tempo, mas também o significado
cultural, o qual perpassa o imaginario coletivo. Por outro lado, ndo se pode
esquecer que, ao agregar valor de uso e valor de troca, o jardim passou a ser
empregado por agentes imobilidrios para atrair compradores e aumentar o valor
das unidades residenciais, assumindo também um carater mercadolégico, o qual
interfere em seu tragado, diminuindo seu valor cultural. Da mesma forma que a
arquitetura, o jardim deixa de ser produzido como expressao artistica e passa a
ser produzido como mercadoria.

Outra caracteristica da sociedade paulistana traduzida na construcao dos
conjuntos € a segregacao (espacial e social). A questdo da segregacdo no espacgo
urbano da cidade de Sdo Paulo remonta ao periodo colonial, quando o térreo das
edificacdes era destinado aos escravos, e 0s pavimentos superiores aos
proprietarios dos sobrados. Nesse momento, a segregacao era interna a habitacdo.
Com as correntes imigratorias de fins do século 19 e o rapido crescimento da
cidade, a segregacdo se exterioriza. Passam a existir duas cidades: a cidade das
ruas e avenidas arborizadas (a cidade dos palacetes pertencentes aos ricos
fazendeiros e industriais) e a cidade “do lado de 14", além Tamanduatei, das vilas,
casas operarias e dos corticos. Em virtude de varios fatores, entre eles, as
mudancas no sistema de transporte urbano (com a substituicdo dos bondes
elétricos pelos 6nibus), o valor inferior dos terrenos, os loteamentos irregulares
com pregos mais acessiveis e, posteriormente, a saida de vérias indUstrias do
contexto urbano, a camada de menor poder aquisitivo da populagdo passou a
ocupar a periferia. Por outro lado, o mercado imobiliario identificou, em éareas
distantes do centro, novas frentes de expanséo, de tal modo que, em fins do
século 20 e no inicio do século 21, a segregacdo se tornou patente em alguns
bairros como Morumbi e Real Parque, em que grandes condominios verticais séo
construidos nas proximidades de favelas e de &reas ocupadas por casas
autoconstruidas com padrdo de qualidade extremamente baixo. Como resultado,
tem-se uma paisagem de muros altos que indicam, ratificam e acentuam a
segregacao.

Em termos sociais, a construgdo de muros extensos e o engradamento dos
espacos livres de uso privado isola determinados grupos da sociedade, que
procuram se distanciar de pessoas com nivel de vida inferior, dificultando ou
impossibilitando a interagdo ou a sociabilidade entre individuos de classes sociais
distintas.

Carlos Nelson Ferreira dos Santos chama a atengéo para outro aspecto social
relativo aos condominios fechados: seus moradores tém a impressdo que nesses
locais poderao conhecer os vizinhos, conversar com pessoas de mesmo nivel de
renda, “pairando sobre tais privilégios a ilusdo de que, neste ambiente
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selecionado, a intimidade ndo corre riscos” (SANTOS, 1985, p. 140-1). De acordo
com Heitor Fragoli Jr., nesses espagos ndo ocorrem apenas conflitos entre
diferentes classes sociais, havendo tensées entre os préprios moradores —
decorrentes da tentativa iluséria de criar-se uma “ficticia comunidade
harmoniosa”, artificialmente concebida a partir de critérios notadamente de poder
aquisitivo (FRUGOLI Jr., 1995, p. 89).

Segundo Teresa Pires do Rio Caldeira, uma das conseqléncias urbanisticas
da construgdo desses “enclaves fortificados” é o abandono da esfera publica
(particularmente das ruas e calgadas), pela camada de alta renda:

“(...) Na Sao Paulo contemporénea, o espaco publico é o mais vazio e o uso
das ruas, calgadas e pragas é mais raro exatamente onde héd enclaves fortificados,
especialmente os residenciais. Em bairros como o Morumbi, as ruas sdo espagos
vazios e a qualidade material dos espacos publicos é simplesmente ruim.”
(CALDEIRA, 2003, p. 314)

O cenario formado por grades, muros extensos, guardas armados, ruas
fechadas, cercas elétricas e cameras de video altera a experiéncia do andar nas
ruas (Idem, ibid., p. 301). A auséncia de pessoas nas calgadas acaba tornando
determinadas localidades mais perigosas, em vez de seguras.

Se é possivel falar em paisagem social, a maneira de Gilberto Freyre (2003,
p. 31), a paisagem dos conjuntos murados € a expressdo de uma sociedade
desigual e antagbnica e de uma cultura e de um modo de vida que, aos poucos,
deixam de associar o lazer e a sociabilidade a certos espacos publicos
(especialmente as ruas), passando a associa-los aos espacos privados, de uso
restrito, intramuros, segregacionistas.

A anélise dos conjuntos e de seus espacos livres também evidencia o fato de
ser a sociedade paulistana uma sociedade de consumo, tendo como
conseqUiéncia a produgédo de espacos livres de consumo.

Henri Lefebvre fala sobre o consumo do lugar, mas no sentido de uma
apropriacao temporéaria, como acontece, por exemplo, nas cidades turisticas
(LEFEBVRE, 1969, p. 17). Os espacos livres de consumo dos condominios
verticais estdo, no entanto, relacionados a posse do lugar, ao sentido de possuir-se
amplas éareas ajardinadas em uma cidade na qual o valor do terreno é bastante
elevado e poucos contam com a possibilidade de ter, junto das residéncias, areas
apropriadas ao lazer, ao estar e a pratica esportiva.

Ao tratar das obras de arte, estabelecendo inter-relacdes com a cidade,
Argan inclui em suas consideracdes a questdo da sociedade de consumo e da
“posse” do espaco:

“A sociedade que conhecemos e que chamamos de histdrica é uma
sociedade da posse; o objeto vale enquanto pode ser possuido por um sujeito.”
(ARGAN, 1998, p. 38)

“(...) O espaco também é um objeto que pode ser possuido. Durante muito
tempo, o poder de um senhor foi medido pela quantidade de espaco que ele
tinha em sua posse.” (Idem, ibid., p. 44)

Esses espagos livres conferem status aos moradores dos conjuntos de padréo
médio e alto. Embora as areas de esporte e lazer (piscinas e quadras esportivas)
ndo sejam muito utilizadas e os jardins sejam mais para ver do que para tratar ou
freqlentar, como afirmou Murillo Marx, tais areas e equipamentos cumprem seu
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papel de simbolo de status. Evidentemente, deve-se ressaltar o fato que a taxa de
ocupacao exigida por lei (muitas vezes igual a 50%) da margem a existéncia de
areas nao-ocupadas por edificios no interior do lote. Essas passaram a receber
tratamento paisagistico com maior freqléncia a partir da década de 80, quando
0s paisagistas demonstraram para os incorporadores e construtores que um térreo
bem projetado poderia agregar valor (de uso e de troca) ao empreendimento — o
que, de fato, aconteceu. Desse modo, a producgdo desses espacos livres deve ser
analisada também pelo viés do consumo e da posse do lugar.

Além do gosto pelo jardim (da cultura e do imaginario social que valorizam
as areas ajardinadas), da questdo da segregacgéo, do fato de tratar-se de uma
“sociedade da posse”, na qual os proprios espacos livres sdo produzidos como
espacos de consumo, ha outros aspectos sociais que podem ser apreendidos a
partir do estudo dos conjuntos de padrao médio e alto, como o caso de tratar-se
de uma sociedade que, influenciada pelos profissionais de marketing, ainda
busca no exterior modelos e padrbes para sua habitacdo. A licdo deixada pelos
arquitetos e paisagistas modernos (o dever de valorizar a arquitetura e a vegetacdo
local e privilegiar a criagéo em detrimento da copia e da colagem) &, muitas
vezes, colocada de lado, sob o pretexto que o projeto dos espacos livres deve estar
de acordo com o gosto de certas camadas sociais as quais, supostamente, s6
aceitam o neoclassico e o eclético.

O estudo dessa forma urbana de morar, com edificios cercados por amplos
espacos livres (ajardinados e equipados) demonstra também o contraste entre a
cidade de dentro e a cidade de fora dos muros. O projeto de areas ajardinadas,
pracas, clubes e parques particulares denota a insuficiéncia desses elementos
morfolégicos (qualificadores do ambiente e promovedores de sociabilidade)
no espaco urbano. Tais elementos deveriam integrar um sistema de espacos
livres; todavia, em alguns bairros ficam restritos ao interior dos lotes,
dentro dos muros. Esses indicam nao apenas as desigualdades sociais, mas a
auséncia de manutencgdo ou a falta de cuidado no que diz respeito ao espaco
externo — a manutencdo dos espacos livres privados €, com raras
excecgdes, superior a manutencdo dos espagos livres publicos. Em teoria, a
seguranga existente dentro dos muros € a seguranca que falta na cidade. Os
elementos acrescidos aos conjuntos tornam-se privilégio de poucos quando
deveriam ser um direito social.

VARIAGCOES TIPOLOGICAS

Pela analise de conjuntos de padrdo médio e alto anunciados em jornais,
revistas especializadas e catalogos imobiliarios e de projetos de condominios
verticais fornecidos por arquitetos e paisagistas, constatou-se que 0s espacos livres
de edificacdo sdo concebidos:

— Como uma érea ajardinada, composta predominantemente por vegetagao
de pequeno e de médio porte;

— a maneira de uma praga, cercada e conformada pelos edificios;

— a maneira de um clube, com a maior parte dos equipamentos de esporte e
lazer na area central do lote;
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— COmMO UM pequeno parque, com a preservagao de massas de vegetacao
existentes e a criagéo de areas de estar e lazer.

Os jardins do condominio circundam os edificios e estdo situados entre eles
ou localizam-se nos recuos frontal e posterior. Por conferir status ao conjunto, por
qualifica-lo paisagisticamente e pelo valor estético que possui, o jardim de entrada,
voltado para a rua principal, é normalmente o mais importante na hierarquia dos
espacos livres. Quando implantados diretamente no solo, os jardins chegam a
possuir arvores de grande porte; nos canteiros sobre laje, constituem-se
basicamente de plantas ornamentais. Concebidos para serem vistos e admirados,
compdem a paisagem dos conjuntos de padréao médio e alto.

A praga do condominio tem organizacdo espacial semelhante a praca publica,
sendo estruturada pelos edificios. Apresenta intencionalidade de desenho, que leva
em conta a situacdo da praca no interior do lote e sua relacao com as construgdes
do conjunto — as quais apresentam fachadas idénticas ou semelhantes. A geometria
da praga do condominio é bastante diversificada, variando de acordo com a forma
do lote e a distribuigdo dos edificios. Em alguns conjuntos, a praga é projetada
como lugar de encontro e permanéncia (dos condéminos); em outros, seu projeto
tem como objetivo enfatizar a arquitetura e contribuir para a criagdo do cenério em
vez de promover a sociabilidade.

O parque do conjunto ndo possui dimensdo equivalente a de um parque
urbano e nao visa atender a demanda de um bairro, de uma cidade ou de uma
regido. Existe para usufruto exclusivo dos moradores, configurando-se no interior de
quadras que integram a malha urbana da capital paulista, por meio da preservacgéo
da vegetacdo existente. E, portanto, a presenca de uma cobertura vegetal
significativa em relagdo a dimensao do lote e da quadra que ird caracterizar o
parque do condominio, assim como a existéncia de areas propicias ao lazer e a
pratica de esportes.

O clube do condominio, por sua vez, € uma versdo em escala reduzida dos
clubes esportivos. Caracteriza-se pela diversidade de equipamentos, pelo fato que a
maioria destes se situa na area central do lote (o principal espaco livre do
conjunto) e por apresentar uma infra-estrutura semelhante a de um clube, com
bares, restaurantes, lanchonetes e outros servigos.

Partindo-se dessas caracteristicas dos espacos livres, foi possivel classificar os
conjuntos de edificios de padrdo médio e alto (ou suas variagdes tipolégicas) da
seguinte maneira:

Elemento morfolégico:

Espacos livres de edificagao

Concebidos

Como éreas ajardinadas A maneira de uma praga A maneira de um clube Como um pequeno parque

Conjunto ajardinado Conjunto praga Conjunto clube Conjunto parque
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Figura 1: Jardins de
Bourgogne. As éareas
ajardinadas sao o
principal elemento dos
espacos livres de
edificacdo. Traduzem o
gosto pelo jardim da
sociedade paulistana,
ndo obstante a perda do
valor cultural no
tratamento arquitetdnico
e paisagistico decorrente
de fatores
mercadolégicos. Sao
Paulo, 2003

Crédito: Autora

CONJUNTO AJARDINADO

O conjunto ajardinado é aquele cuja
caracteristica elementar de seu espaco livre
principal sdo as composi¢des vegetais
ornamentais, configurando areas
ajardinadas. Nesse tipo de conjunto,
predomina a vegetagdo de pequeno e de
médio porte, havendo, vez ou outra,
exemplares isolados ou pequenos
agrupamentos de arvores de grande porte —
sS40 escassos 0S conjuntos residenciais
ajardinados que possuem bosques. O
jardim mais importante do condominio fica
no recuo frontal ou entre os prédios — excepcionalmente, atrés dos prédios. Os
equipamentos de lazer, recreagdo e esporte usuais nesse tipo de conjunto sdo: a
piscina, o playground e a quadra esportiva, freqientemente alocados nos recuos
laterais e posterior.

No conjunto ajardinado, a area minima do terreno fica em torno dos 1.500 m?
e a area méaxima, dos 10.000 m?. Em geral, é implantado em terrenos com menos
de 3.000 m?, em éareas de ocupacdo consolidada ou em terrenos disponiveis em
bairros mais distantes da regido central, e pode ser composto por apenas dois
edificios (do tipo bloco, lamina ou torre), embora existam conjuntos residenciais
ajardinados com trés, quatro, cinco ou seis prédios de apartamentos.

A forma de implantagdo mais comum € a linear, com os edificios paralelos ao
alinhamento, mas ha conjuntos com distribuicdo em “L”, distribui¢do triangular e
conjuntos em que as edificagdes sdo dispostas na diagonal.

Nos primeiros condominios desse tipo, construidos nas décadas de 40, 50 e
60, a linguagem formal dos espacos livres e da arquitetura era predominantemente
moderna. O tracado era simples, sem ornamentos ou componentes que fizessem
qualquer alusao ao neoclassico, ao ecletismo ou a correntes arquitetbnicas e
paisagisticas precedentes. Trabalhava-se a linha (reta ou curvilinea) nas rampas,
nos desenhos de piso, nas marquises e dava-se preferéncia a vegetagao tropical.
Buscava-se a integracdo dos espagos livres do conjunto ao espago construido e as
areas publicas.

Nos conjuntos construidos a partir de 1990, ora a linguagem é
contemporéanea derivada do moderno, ora contemporédnea com interpretacdes do
neoclassico, e ora contemporanea com colagens da arquitetura européia dos
séculos 18 e 19. O fato de ser o jardim o elemento caracterizador dos espagos
livres desse tipo de conjunto parece contribuir para a intencdo de criar-se um
cenario arquitetdnico-paisagistico. Além da vegetagdo, a agua (sob a forma de
fontes, eixos e chafariz) é outro elemento muito empregado com essa finalidade.

Levando-se em conta ser o tipo mais comum, encontrado em diversos bairros
paulistanos, representa, urbanisticamente, um acréscimo de &reas ajardinadas a
cidade e a substituicdo ndo rara de casas térreas e sobrados pelos edificios, com
uma mudanga na organizacado interna dos quarteirbes — embora o tragado e o
contorno das quadras permanegam 0S mesmos.
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Figura 2: Place des
Vosges. Os edificios
foram dispostos de
maneira a estruturar e
conformar uma praca
interna, ajardinada, de
uso restrito aos
moradores do conjunto.
A arquitetura e o
paisagismo com tracos
franceses revelam, em
plena passagem dos
séculos 20 para o0 21, a
busca por padroes
europeus de habitacdo.
Sdo Paulo, 2003
Crédito: Autora

Pelo fato de, normalmente, possuir grades no recuo frontal, permite
uma integracdo maior entre os jardins e o espaco publico, ainda que seja esta uma
integracdo apenas visual. A despeito disso, ndo deixam de ser espagos
segregacionistas — pertencem a poucos e sédo freqlentados por poucos; expressam a
busca por areas residenciais mais seguras ou protegidas em relacdo a cidade.
Revelam e confirmam o gosto pelo jardim e a importancia atribuida ao lazer e as
praticas esportivas pela presenca recorrente dos playgrounds, quadras e piscinas —
elementos padronizados pelo mercado imobiliario.

CONJUNTO PRACA

Aquele cujos prédios conformam uma
praca — podendo ser ajardinada ou ndo, sendo
caracterizada, portanto, pela forma de
implantagcao dos edificios que cercam o
principal espaco livre do conjunto. As paredes
das edificagbes estruturam esse espaco livre de
uso restrito e carater privado. Normalmente, os
equipamentos de lazer ndo se localizam na
praca central, mas nos recuos laterais e
posterior. A vegetacdo empregada é de pequeno
e de médio porte, com alguns exemplares
isolados de arvores de grande porte e até mesmo bosques em alguns condominios,
localizados fora da area cercada pelos edificios.

No conjunto praca, a area do terreno varia entre 3.000 e 20.000 m?. Os
edificios, do tipo “bloco”, “torre” ou “lamina”, circundam a praga, acompanhando o
perimetro do lote — respeitados os recuos obrigatérios por lei — e quase sempre sdo
paralelos ao alinhamento. Essa forma de distribuicdo dos prédios é bastante
apropriada a criacao do cenario, adotando-se freqlentemente uma linguagem
formal na arquitetura e nos espagos livres com adaptacdes do neocléssico e
colagens da arquitetura e do paisagismo franceses anteriores ao século 20,
especialmente nos conjuntos construidos depois de 1990. Os primeiros exemplares
desse tipo de condominio vertical foram produzidos, entretanto, segundo os ideais
modernistas, nos anos 50 e 60.

Os amplos vazios gerados pela conjuncdo dos espacos livres obrigatérios por
lei para cada edificio sdo a grande contribuicdo urbanistica desse tipo de conjunto.
A ocupacgédo de quadras inteiras ou de lotes de grandes dimensoes cria
possibilidades para o arranjo ou a forma de distribuigdo dos edificios.

Na histéria urbanistica, tém representado, muitas vezes, a substituicdo de
galpdes industriais pelos edificios de apartamento. Nessa passagem, observa-se um
aumento dos espacos livres (considerando-se que os antigos galpdes ocupam boa
parte dos terrenos), tendo como contraponto a verticalizagdo. Contudo, a maior parte
dos espacos livres condominiais situa-se sobre a laje da garagem, comportando
somente vegetacdo de pequeno e de médio porte.

Nesse tipo de conjunto, explora-se a idéia da praca — antes a idéia da praca
ajardinada, que valoriza a arquitetura, a idéia da praca de lazer. E a praca-cendrio,

POS N.20 SAO PAULO DEZEMBRO 2006



Figura 3: llhas do Sul.
Os edificios-torre foram
implantados ao redor do
clube com piscinas — o
principal espaco livre do
conjunto. Sao Paulo,
2003

Crédito: Autora

a praca-status, a praca-jardim, a praga privada, atrds dos muros e grades, para
usufruto exclusivo dos conddminos. Desse modo, esse elemento morfolégico do
espago urbano perde seu carater de logradouro publico e ganha um carater
mercadolégico, sendo empregado pelos agentes imobilidrios para promover a venda
das unidades habitacionais, e um significado de status (trata-se de uma praca
particular, visualizada pelos moradores da janela de seus apartamentos, e
apreciada pelos visitantes), agregando valor de uso e valor de troca ao
empreendimento — talvez mais de troca do que de uso.

Além da segregacgéo, acentuada pela constru¢cdo de muros extensos (embora
alguns condominios sejam cercados por grades no alinhamento), esse tipo de
conjunto revela que, da mesma forma do jardim, a praca — outro elemento
tradicional do espaco urbano — também é bastante valorizada.

CONJUNTO CLUBE

Caracteriza-se pela existéncia de um clube (ou uma
variagcdo de clube) na area central do lote, onde se
localiza a maior parte dos equipamentos de recreagéo e
lazer. Esse clube conta também com uma infra-estrutura
de servigo, que pode ser simples, composta basicamente
por bar, restaurante ou lanchonete, ou mais complexa,
incluindo bergério, creche e sala de cinema, entre
outros.

Junto dos equipamentos e junto dos edificios ha
areas ajardinadas com vegetagdo de pequeno e de
médio porte. Em alguns condominios existem bosques ou
arvores de grande porte nos recuos laterais e posterior.

Esse tipo de conjunto possui, no minimo, quatro
edificios-torre ou edificios-lamina, implantados em
terrenos de 8.000 a 30.000 m?. Os prédios usualmente
sdo paralelos e dispostos ao redor da area central.

A énfase é dada a idéia do clube particular e ndo a construgdo do cenario. A
diversidade de equipamentos e seu arranjo no lote, ocupando praticamente toda a
area central do empreendimento, sé&o os atrativos de venda. A linguagem formal é
moderna ou contemporanea, quase sempre sem recorréncia a estilos precedentes.

Semelhantemente ao que acontece com o conjunto praga, o espaco livre
central no interior da quadra se destaca no tecido urbano, mas no lugar da praca-
cenario ou da praga-convivio é implantado o clube.

A garagem no subsolo impossibilita 0 plantio de arvores de grande porte em
trechos consideraveis do terreno, impedindo um acréscimo em seu valor
paisagistico e ambiental. Os altos muros os quais, geralmente, cercam esse tipo de
conjunto reforcam a segregacgéo, isolando o conjunto em relacdo a cidade e a
sociedade. O clube particular denota o interesse por determinadas camadas sociais
em ter um estilo de vida que inclua jogos, caminhadas ao ar livre e outras
atividades fisicas em seu cotidiano. As areas ajardinadas sdo um complemento ao
projeto paisagistico, ndo seu principal elemento: o clube.
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Figura 4: Portal do
Morumbi. A massa de
vegetagdo preservada
envolve as torres de
apartamento, mas as
areas gramadas desse
parque particular estéo
sobre a laje da garagem.
Sdo Paulo, 2003

Crédito: Autora

CONJUNTO PARQUE

E caracterizado pela existéncia de uma massa de
vegetacdo (que pode se constituir de remanescentes nativos
ou nao e de exemplares plantados durante ou apés a
construgdo do empreendimento), a qual compde o parque,
com as areas e equipamentos de recreagéo, esporte e lazer.
Nesse tipo de conjunto, a forma do terreno (ou a topografia
original) é parcialmente preservada.

O conjunto parque ocupa terrenos com area superior
a 20.000 m?. Possui ruas internas e necessita de plano de
parcelamento do solo, sendo 20% da area total do terreno
reservada para vias de circulagéo, 15% para areas verdes e
5% para areas institucionais, com instalacao de
equipamentos comunitarios. Os edificios, no minimo em
nimero de trés e do tipo “torre”, sdo esparsos, mas quase
sempre paralelos ou distribuidos em linhas paralelas,
deslocados uns em relagéo aos outros.

Na concepcdo de seus espacos livres, recebem maior
énfase a necessidade de preservacdo da vegetacdo e a infra-estrutura de esporte e
lazer, ndo havendo, normalmente, a inten¢do de criar-se um cenario com elementos
neoclassicos ou ecléticos. A linguagem €, portanto, moderna ou contemporanea
(derivada do modernismo) na maioria desses conjuntos.

O valor urbanistico desses grandes condominios verticais estéd associado a
preservagéo da vegetacdo existente e a possibilidade de arranjos variados. Ao
ocupar grandes éareas, dispensando a subdiviséo em lotes de menores dimensbes
para a implantacdo individual dos edificios, gera espagos livres continuos no
contexto urbano de ambito residencial.

Todavia, se a primeira vista se trata de parques particulares pontuados por
torres de apartamento, muitas das areas ajardinadas estdo sobre a laje da garagem,
contendo apenas vegetagdo de pequeno e de médio porte. Essa idéia, de habitar-se
altos edificios cercados por extensas areas gramadas, arvores e jardins, é bastante
moderna, mas, segundo o ideal modernista, tais areas nao deveriam estar apartadas
da cidade, mas integradas a ela, compondo o espago urbano e promovendo uma
integracdo entre os espacos privados e publicos. O componente social do ideal
modernista da lugar a producdo da habitacao-mercadoria.

Apesar de todas as vantagens que apresenta em relagdo aos outros tipos de
conjunto (por ocupar terrenos com mais de 20.000 m?, pelos espacos livres mais
amplos e pela massa de vegetacdo preservada), do ponto de vista paisagistico,
ambiental e social, ainda estd aquém de suas potencialidades. Considerando-se,
como afirma Anne Whiston Spirn, que “cada edificio e grupo de edificios, com suas
dreas verdes e pracas circundantes, cada parque e cada rua e estrada deve ser
projetado ndo s6 como um sistema em si mesmo, mas como parte de um bairro
maior, que é um subsistema da cidade e como uma pequena peg¢a do ecossistema
metropolitano global” (SPIRN, 1995, p. 271), esses conjuntos deveriam ser
projetados com o intuito de oferecer beneficios a cidade como um todo, ndo
apenas a um grupo restrito de moradores.
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CONSIDERACOES FINAIS

Entre 1940 e 2005, foram constituidos quatro tipos béasicos de conjunto na
cidade de Sdo Paulo: o conjunto ajardinado, o conjunto praga, o conjunto clube e
0 conjunto parque. Entre eles, existe uma hierarquia, sendo o conjunto ajardinado
aquele que possui uma estrutura mais simples, com os edificios (que podem ser
em numero de dois) quase sempre paralelos ao alinhamento, a vegetacéo
predominantemente de pequeno e de médio porte e trés equipamentos basicos
(quando existem): piscina, playground e quadra esportiva. O conjunto parque &,
por outro lado, o tipo mais complexo, apresentando plano de parcelamento do
solo, vegetacdo de grande porte e infra-estrutura de lazer e servico, ocupando lotes
de grandes dimensdes. O conjunto praca e o conjunto clube ficam no entremeio,
apresentando maior ou menor complexidade dependendo da dimenséo do lote, do
numero de edificios, da existéncia ou ndo de bosques e da infra-estrutura de lazer
e servigo. A insercdo ou configuragdo de jardins, pracas, clubes e parques no lote
dos condominios representa:

— Para os agentes ligados a promogéo e venda, um fator de venda;

— para 0s paisagistas responsaveis por seu projeto, a possibilidade de
qualificar a paisagem e um de seus campos de atuagao;

— para a cidade, parte do processo de verticalizagao, a produgcdo de espagos
livres privados mais amplos e continuos e a preservacdo parcial da vegetacao, do
relevo e de areas permeaveis;

— para os moradores, generosas areas de lazer, junto da moradia,
devidamente equipadas, que podem ser apreciadas e usufruidas cotidianamente;
— para a sociedade, uma forma de segregacéo espacial e social e uma

expressao das desigualdades sociais.

Os quatro tipos de conjunto, com as caracteristicas que apresentam na
arquitetura e nos espagos livres sdo peculiares a paisagem paulistana e s6 podem
ser entendidos a partir de sua estrutura morfoldgica (na qual ha bairros com
tracado em grelha e bairros com tracado irregular, lotes e glebas com
agrupamentos de arvores de grande porte e lotes sem vegetacédo alguma, terrenos
em aclive, terrenos em declive e terrenos aplainados em que as pracas, 0S parques
e os jardins publicos sdo escassos em relagdo a dimensdo da malha urbana); a
partir da sociedade (capitalista — na qual a arquitetura e os espacos livres sé&o
produzidos e projetados para atrair compradores; desigual — onde poucos tém o
privilégio de habitar espacgos cercados por jardins e areas arborizadas, com
equipamentos de lazer; segregacionista — com espacos livres privados e
construcdes cercadas por muros e grades; e apesar de tudo, uma sociedade que
aprecia o jardim); a partir do periodo histérico (no qual o desenvolvimento
tecnologico e a situagdo econdmica permitem a construgéo de edificios em
conjunto e no qual o modernismo é deixado para tras, seja pelo emprego de novas
técnicas e materiais, seja pela retomada de outras linguagens); e a partir da
legislagdo urbanistica do municipio (que determina a preservagéo da vegetacado
significativa e estabelece recuos e taxas de ocupacdo a favorecerem a existéncia de
espacos livres no interior dos lotes).

Sado produtos do século 20 e do inicio do século 21, projetados por
arquitetos e paisagistas contemporaneos, para as camadas média e alta da
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sociedade paulistana atual, segundo suas normas, suas aspiracoes, suas
necessidades e desejos, seu gosto, sua idéia do “belo”. Junto de outros tipos
edificatorios e de outras formas de habitacdo, compdem e transformam a
paisagem da cidade de Sao Paulo, com suas construcdes, seus jardins, suas
pracas, seus parques e clubes de uso restrito.
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