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Resumo
 SONNA, Maria Laura. Entre o espaço público e os Muros: a produção de
 condomínios-Clube na cidade de São Paulo no século XXI. O Caso do distrito da
 Vila Andrade. 2016. 159 f. Dissertação (Mestrado) – Faculdade de Arquitetura e
 Urbanismo da Universidade São Judas Tadeu, São Paulo, 2016.
 Este trabalho focaliza a relação do modelo de condomínio residencial vertical
 com amplo lazer na área comum das edificações – aqui denominado “Condomínio-
 Clube” – produzido na cidade de São Paulo, ao longo da década de 2000, com o
 espaço público.
 Para entender esta relação partiu-se da análise da produção de condomínios-
 clube na cidade de São Paulo e especificamente no distrito da Vila Andrade, definido
 como estudo de caso por ser uma das áreas de expansão da produção imobiliária
 formal que apresentou um expressivo número de lançamentos nos últimos 15 anos.
 Através do mapeamento dos empreendimentos no distrito e da análise de três dos
 empreendimentos escolhidos, este trabalho argumenta que o Condomínio-Clube
 pode ser entendido como uma tipologia urbana, no sentido de que suas
 configurações espaciais no contexto local têm induzido novas dinâmicas territoriais,
 guiadas pela segregação espacial e pela exclusão social e tem influenciado no
 desestímulo ao uso dos espaços públicos como calçadas e parques.
 Palavras-Chave: 1. Mercado Imobiliário 2. Habitação 3. Verticalização 4.
 Condomínios fechados 5. Segregação espacial.

Page 5
						

Abstract
 This work focuses on the relationship of the vertical residential condominium model
 with ample leisure in the common area of buildings - here called "Condomínio-Clube"
 - produced in the city of São Paulo during the 2000s with the public space.
 To understand this relationship, we started with the analysis of the production of
 condominiums-club in the city of São Paulo and specifically in the district of Vila
 Andrade, defined as a case study as one of the areas of expansion of the formal real
 estate production that presented a significant number of In the last 15 years. Through
 the mapping of the projects in the district and the analysis of three of the selected
 projects, this paper argues that the Condomínio-Clube can be understood as an
 urban typology, in the sense that its spatial configurations in the local context have
 induced new territorial dynamics, guided by Spatial segregation and social exclusion
 and has influenced the discouragement of the use of public spaces such as
 sidewalks and parks.
 Keywords: 1. Real Estate Market 2. Housing 3. Verticalization 4. Closed
 Condominiums 5. Spatial segregation.
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10
 Nos últimos 15 anos assistimos à proliferação do modelo de condomínio
 residencial vertical com ampla área de lazer – que denominamos neste trabalho
 “Condomínio-Clube” na cidade de São Paulo. Tal denominação é usada pelo
 mercado imobiliário como apelo publicitário que incentiva uma vida com conforto,
 segurança e lazer. O modelo se caracteriza por apresentar duas ou mais torres,
 vários itens de lazer na área de uso comum entre as edificações e grandes
 perímetros murados. A forma como este tipo de empreendimento se insere no
 espaço urbano acaba por inibir o uso das calçadas pelas pessoas, como
 consequência, impede-se sua função como lugar de encontro, de convivência, de
 troca e dos múltiplos usos de trabalho, transporte e lazer que ocorrem na relação
 cotidiana com a cidade. Vem internalizando-se como objeto de desejo e consumo de
 todas as camadas sociais, correspondendo a um suposto “novo modo de morar”.
 Observou-se que, ao longo da década de 2000 as grandes cidades brasileiras
 tiveram um expressivo aumento na produção habitacional devido ao fortalecimento
 da indústria imobiliária apoiada na retomada do crédito habitacional por parte do
 governo federal. Anteriormente restringido às classes altas, o financiamento
 bancário ficou acessível às camadas de menor poder aquisitivo da população, o que
 derivou no aumento da demanda por habitação, como consequência as grandes
 cidades brasileiras viram o número de unidades habitacionais lançadas (UHs)
 aumentar vertiginosamente. De 2006 a 2007 o número de UHs lançadas na Região
 Metropolitana de São Paulo passou de 38.966 UHs para 58.527 UHs1. Para atender
 a demanda, muitas empresas do setor imobiliário abriram o capital em bolsa de
 valores para capitalizar-se e desenvolver projetos de grande porte, o que as levou a
 procurar grandes terrenos fora das áreas de atuação dos tradicionais bairros das
 elites onde estes terrenos eram escassos. Deflagrou-se com isto, que mudanças
 ocorridas no setor imobiliário e no espaço da cidade ao longo da década de 2000,
 devido à influência de fatores como: dispersão da produção industrial, mudanças na
 legislação municipal, estadual e federal, mudanças no sistema de financiamento e
 distribuição de renda, resultaram num novo produto imobiliário denominado
 condomínio-clube, que derivou na formação de novas dinâmicas territoriais de
 segregação espacial e exclusão no espaço da cidade.
 1 Dados elaborados pela autora com base em informações fornecidas pela EMBRAESP.
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11
 A segregação espacial segundo Villaça (2001), pode ser entendida como a
 separação das classes sociais em áreas da cidade que se diferenciam entre si, tanto
 pelo perfil da população que as ocupa, como pelas características urbanísticas, de
 infraestrutura, de conservação dos espaços e equipamentos públicos, etc. Contudo,
 nas últimas décadas, em que as diferenças históricas entre áreas centrais e
 periféricas com relação ao acesso aos serviços urbanos como água, luz, esgoto
 sanitário, tem sido diminuídas, vem ocorrendo um novo processo de segregação
 residencial, no qual diferentes grupos sociais estão localizados na mesma região ou
 bairros da cidade, em locais fisicamente próximos, porém, separados por muros e
 monitorados por tecnologias de segurança (D’ OTTAVIANO, 2008). A
 implementação destas novas formas espaciais na cidade, destinado de certa forma
 a alguns grupos privilegiados, convivem geograficamente com áreas empobrecidas,
 acentuando as disparidades sociais presente na nossa sociedade, expressam
 segregação, discriminação social e distinção e ao mesmo tempo, funcionam como
 remodeladores dos espaços e das relações entre grupos sociais (FRÚGOLI, 1995).
 Desta forma, através da análise do distrito de Vila Andrade, na cidade de São
 Paulo, definido como estudo de caso, por apresentar maior número de UHs
 lançadas no período, este trabalho argumenta que o Condomínio Club pode ser
 entendido como uma tipologia urbana, no sentido de que suas configurações
 espaciais no contexto local têm induzido novas dinâmicas territoriais, guiadas pela
 segregação espacial e pela exclusão social e tem influenciado no desestímulo ao
 uso dos espaços públicos como calçadas e parque.
 O estudo tem como objetivo conhecer a produção do modelo de Condomínio-
 clube ao longo da década de 2000 na cidade de São Paulo e a partir daí, entender o
 impacto dos condomínios-clube nas novas áreas de expansão da produção
 imobiliária formal e a sua relação com o espaço público, enfocando a influência do
 modelo na segregação espacial e no desestímulo ao uso dos espaços públicos
 como calçadas e parques no distrito da vila Andrade.
 Procurou-se dar resposta as seguintes perguntas: Existe relação deste
 modelo com a segregação socioespacial? De que forma o modelo influencia para o
 desestímulo ao uso dos espaços públicos como: calçadas e parques?
 Para responder a estes questionamentos foram analisados os seguintes
 aspectos: 1) Origem da ideia de Condomínio-clube; 2) Caracterização tipológica dos
 Condomínios-clube produzidos entre 2000 e 2015 no município de São Paulo e na
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12
 Vila Andrade; 3) Relação dos Condomínios-clube com a segregação espacial, e com
 o desestímulo ao uso dos espaços públicos como: calçadas e parques.
 O método empregado abrange: 1) Origem do modelo de Condomínio-clube
 analisando a partir da literatura existente a influência da legislação, das políticas de
 credito, do mercado imobiliário e do movimento moderno em arquitetura e
 urbanismo; 2) Caracterização do condomínio-clube e análise das mudanças físico-
 espaciais do modelo, para a qual utilizou-se como fonte a literatura existente sobre o
 assunto e dados quantitativos sobre a produção do condomínio-clube na cidade de
 São Paulo fornecidos pela Empresa Brasileira de Estudos do Patrimônio
 (EMBRAESP). Foi revisada a legislação municipal, estadual e federal que incide
 sobre a configuração do modelo e analisados os aspectos relacionados aos
 parâmetros urbanísticos, uso e ocupação do solo; 3) Caracterização da Vila
 Andrade. Foram utilizados dados como: uso e ocupação do solo, expansão dos
 investimentos imobiliários na região e foi aplicado um questionário no Parque Burle
 Marx, entrevistas aos moradores do condomínio Clube Life Morumbi, funcionários do
 parque e corretores imobiliários, consultas aos jornais de maior circulação como a
 Folha de São Paulo e Estadão, principalmente o caderno de Imóveis para verificar a
 publicidade dos lançamentos. A consulta foi realizada a partir do ano de 2007 a 2015
 nas edições de domingo de cada mês. Foi realizado um mapeamento dos
 condomínios-clube produzidos no distrito. Utilizou-se como método o tamanho de
 lote dos empreendimentos. Definiu-se como critério terrenos a partir de 2.500m² com
 uma ou mais torres e empreendimentos lançados a partir do ano 2000; 4) Análise da
 relação dos condomínios-clube com a segregação espacial e a influência do modelo
 no desestímulo ao uso dos espaços públicos como: calçadas e parques. Definiu-se
 como amostra para esta análise três empreendimentos com tamanhos de lotes
 diferentes: o Condomínio-Clube On The Park Panamby (12.558m²), o Club Life
 Morumbi (21.300m²) e o Villaggio Panamby (230.000m²). Para a escolha dos
 empreendimentos foi realizado um fichamento dos lançamentos de condomínios-
 clube no período compreendido entre o ano de 2000 a 2015. A partir daí, foram
 escolhidos os empreendimentos mencionados por apresentarem três tamanhos de
 lotes diferentes correspondendo respectivamente a um quarteirão, dois quarteirões e
 vinte quarteirões. Teve influência na escolha do condomínio On The Park Panamby
 a sua localização dentro da área do Parque Burle Marx, assim como na escolha dos
 empreendimentos: Clube Life Morumbi e Villaggio Panamby teve importância, além
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13
 do tamanho do lote, o número de torres e sua implantação afastadas da calçada e
 viradas para a área de lazer.
 O trabalho justifica-se pela proliferação de condomínios-clube nos últimos
 quinze anos. Apesar de saber que o tema da pesquisa abrange assuntos como: o
 lucro do setor imobiliário; preferências locacionais das incorporações; análise
 espacial da produção de edifícios residenciais verticais; aspectos jurídicos dos
 condomínios; marketing imobiliário; crédito imobiliário; valorização imobiliária e
 diferenciação socioespacial; atuação conjunta do Estado e dos empreendedores
 individuais na produção dos condomínios fechados; estratégias de atuação dos
 promotores imobiliários; securização urbana, optou-se por trabalhar com a relação
 do condomínio-clube e o espaço público.
 Para analisar o problema, o trabalho foi dividido em quatro capítulos e a
 conclusão. O Capítulo I – A origem do modelo de condomínio-clube, trata sobre o
 referencial teórico da pesquisa. Tomando como base os estudos realizados por
 Caldeira (2000), Senett (1988), Jacobs (2009), discutimos as questões sociais,
 ideológicas e culturais que levam determinados segmentos da sociedade a
 desenvolver um estilo de vida dentro de espaços exclusivos, fechados e controlados,
 que criam verdadeiras ilhas no tecido urbano e acabam por negar o espaço público
 como lugar de interação social. Fazemos uma análise desde as primeiras
 manifestações de moradias retirada dos centros urbanos como os subúrbios
 ingleses e americanos até o surgimento dos primeiros condomínios-clube na década
 de 1970, como o Condomínio-clube Ilha do Sul e o Portal do Morumbi. Discutiu-se o
 condomínio-clube como resultado da influência de alguns instrumentos de
 planejamento moderno apropriados pelos empreendimentos para se segregarem em
 espaços exclusivos e protegidos divorciando-se da diversidade da vida urbana.
 Analisa-se a influência dos instrumentos do planejamento moderno na origem
 do condomínio-clube tais como: implantação dos edifícios, o programa das
 atividades que compunha as áreas de uso comum e a relação destas propostas com
 a rua e o espaço da cidade. Para tal, resgatam-se os instrumentos de planejamento
 que permearam as propostas do movimento moderno em arquitetura e urbanismo,
 desde o nascimento dos subúrbios anglo-americanos que inspiraram o modelo de
 cidade-jardim, aos grandes edifícios verticais de Le Corbusier como o edifício de
 Marselha e a Ville Radieuse e o edifício “Pedregulho” no Rio de Janeiro, que
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 incorporando um extenso programa urbano na área de uso comum propõem um
 novo estilo de vida moderno na cidade.
 Entende-se o condomínio-clube não apenas como produto de uma “nova
 forma de morar” ou de um “estilo de vida” que as pessoas adotam nas grandes
 cidades por falta de tempo, ou na busca de proteção devido a sensação de medo e
 insegurança ocasionados pela vida moderna. Sua gênese é ainda mais complexa, já
 que sua produção envolve questão ideológica, o lucro por parte dos promotores
 imobiliários, o conjunto da legislação urbana, das políticas públicas e o componente
 cultural e social dos diversos atores que determinam a sua produção. Com este
 enfoque foi analisada a influência da legislação, das políticas de credito, do mercado
 imobiliário, e do ideário de movimento moderno em arquitetura e urbanismo na
 contribuição para o surgimento do modelo de condomínio-clube.
 Para entender os fatores que influenciam na nova forma físico-espacial que o
 condomínio-clube assume nos últimos 15 anos, o Capítulo II – A caracterização
 dos condomínios-clube, analisa fatores como: dispersão da produção industrial,
 mudanças na legislação municipal, estadual e federal, mudanças no sistema de
 financiamento e distribuição de renda que resultaram num novo produto imobiliário
 denominado “condomínio-clube”. A produção caracteriza-se pelo aumento da área
 do lote, o aumento do número de torres, o aumento da área e dos itens de lazer e
 pela ampliação do perímetro da área de atuação do mercado formal, anteriormente
 limitado aos tradicionais bairros das classes altas e que agora avança para as
 periferias consolidadas da cidade, incorporando os bairros das camadas de média e
 média baixa renda, tendo como resultado a inserção de novas regiões nas
 dinâmicas imobiliárias formais. Para tal, foi revisada a literatura existente e a
 legislação municipal, estadual e federal. Observou-se que o conjunto da legislação
 teve influência direta no resultado formal-espacial do modelo. A influência da
 legislação de uso e ocupação do solo, através da redução da Taxa de Ocupação do
 solo e do aumento do Coeficiente de Aproveitamento, por meio do instrumento
 “Formula de Adiron”, colaborou para a criação dos espaços de uso comum, e
 consequente, o aumento dos itens de lazer, utilizados pelo marketing imobiliário
 como forma de diferenciação entre os empreendimentos. A lei Estadual 9.999∕98,
 conjuntamente com o zoneamento proposto no plano diretor Estratégico do
 Município de São Paulo, aprovado em 2004, permitiram a mudança de uso nas
 áreas anteriormente estritamente industriais, dando origem à demolição de galpões
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 industriais para disponibilidade de grandes lotes, resultando no aumento do porte
 dos empreendimentos e consequentemente no número de torres. A dispersão das
 classes medias e altas aos distritos periféricos da cidade de São Paulo e aos
 municípios vizinhos como Guarulhos, Osasco e ABC, longe de ser uma redução da
 segregação socioespacial, potencializam a desigualdade, já que as barreiras de
 segurança utilizadas como muros, grades, cercas elétricas, câmeras, aparelhos de
 identificação digital, portarias 24h, etc., tem por objetivo a criação de espaços
 privados exclusivos e consequentemente a segregação socioespacial da cidade real.
 Uma das áreas de expansão dos empreendimentos e que concentrou maior número
 de UHs lançadas é o distrito da Vila Andrade. Por este motivo indicou o potencial da
 região como um laboratório para a compreensão da relação dos empreendimentos
 com o espaço público.
 Para isto, o Capitulo III Caracterização da Vila Andrade tem por objetivo
 apresentar os dados levantados tanto teóricos como empíricos da pesquisa. Foram
 analisadas as características do distrito enquanto ao uso e ocupação do solo e a
 expansão dos investimentos imobiliários na região. Foi realizado um mapeamento
 dos condomínios-clube lançados no distrito no período em estudo. Utilizou-se como
 critério terrenos acima de 2.500 m², com uma ou mais torres e extenso lazer. Em
 seguida prosseguiu-se ao fichamento dos empreendimentos por localização,
 tamanho de lote, número de torres, área de lazer, ano de construção e construtora.
 Foi feito um levantamento das praças e parques da região e aplicou-se um
 questionário no Parque Burle Marx em dias de semana e finais de semana e em
 horários diferentes com o propósito de entrevistar os diferentes usuários que
 frequentam o parque e realizar uma análise qualitativa do uso e apropriação do
 mesmo. As informações também foram obtidas a partir de entrevistas com
 funcionários do Parque Burle Marx, corretores imobiliários, moradores e
 trabalhadores do condomínio Clube Life Morumbi, escolhido para análise.
 O Capítulo IV – O Espaço Público na Vila Andrade, analisa com base nos
 levantamentos realizados no capítulo anterior a relação do modelo de condomínio-
 clube com a segregação espacial e o espaço público das calçadas e parques da
 região. A análise foca a influência do modelo no desestímulo ao uso dos espaços
 públicos como: calçadas e parques. A partir do mapeamento de condomínios-clube
 no distrito definiu-se como amostra para análise três tamanhos de empreendimentos
 com terrenos e número de torres diferentes: 1) Condomínio On The Park Panamby,
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 em terreno de 12.558m² com duas torres de edifícios; 2) Condomínio Clube Life
 Morumbi, em terreno de 21.300 m², com oito torres; 3) o condomínio Villaggio
 Panamby, em terreno de 230.000 m² com 15 torres. A escolha dos tamanhos dos
 empreendimentos corresponde a tamanhos de um, dois e vinte quarteirões
 respectivamente. O referencial teórico para análise apoiou-se no trabalho realizado
 por Jane Jacobs “Morte e vida de grandes cidades” no qual a autora fornece alguns
 princípios para avaliar a vitalidade das cidades, essenciais para manter os usos dos
 espaços públicos como das calçadas e parques:
 1) A necessidade de usos principais combinados - o distrito deve atender a
 mais de uma função principal para garantir um certo número de pessoas nas ruas
 em todos os horários do dia. 2) A necessidade de quadras curtas – “as
 oportunidades de virar as esquinas devem ser frequentes”. 3) A necessidade de
 prédios antigos – “O distrito deve ter uma combinação de edifícios com idades e
 estados de conservação variados”. 4) A necessidade de concentração –
 determinada densidade é necessária para o florescimento da diversidade.
 Estes 4 princípios são fundamentais para garantir a diversidade nos distritos como
 antidoto aos males urbanos ocasionados pelo uso monofuncional.
 Com base nestes 4 princípios defendidos por Jacobs, analisamos o ambiente
 urbano da Vila Andrade. Para tal, dividimos o capitulo em temas: 1) A Relação dos
 Condomínios-clube com a segregação espacial; 2) A relação dos Condomínios-
 clube com o espaço público da calçada e 3) A relação dos Condomínios-clube com o
 Parque Burle Marx.
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 Capítulo I - A origem do modelo de condomínio-clube
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 Introdução
 Este capítulo tem por objetivo discutir o surgimento do condomínio-clube na
 cidade de São Paulo. O modelo não é entendido apenas como produto de uma
 “nova forma de morar” ou de um “estilo de vida” que as pessoas adotam nas
 grandes cidades por falta de tempo, ou na busca de proteção devido a sensação de
 medo e insegurança ocasionados pela vida moderna. Sua gênese é ainda mais
 complexa, já que sua produção envolve questão ideológica, o lucro por parte dos
 promotores imobiliários, o conjunto da legislação urbana, das políticas públicas, e o
 componente cultural e social dos diversos atores que determinam a sua produção.
 Com este enfoque foi analisada a influência da legislação, das políticas de crédito,
 do mercado imobiliário, e do movimento moderno em arquitetura e urbanismo na
 contribuição para o surgimento dos condomínios-clube.
 Para tal, analisamos primeiramente as semelhanças e diferenças que
 caracterizam os tipos de condomínios residenciais encontrados nas cidades
 brasileiras: o condomínio horizontal e o condomínio vertical (com e sem lazer de
 lazer) e fazemos um esclarecimento em relação a estes modelos com o loteamento
 fechado. Com base nos estudos realizados por Caldeira (2000), discutimos a origem
 do condomínio-clube na década de 1970 que sob o discurso do medo e insegurança
 dos moradores da cidade leva segmentos da sociedade a se fechar em “enclaves
 fortificados” negando o espaço da cidade como lugar de interação social. Como
 resultado desta “nova forma de morar” se produz um novo padrão de segregação
 socioespacial na cidade de São Paulo nos últimos vinte anos. A forma de morar
 segregada do contexto urbano, é analisada a partir das primeiras manifestações
 com a construção dos subúrbios americanos e ingleses e posteriormente com as
 propostas utópicas destinadas a resolver os problemas da cidade industrial. Com a
 Influência dos preceitos da arquitetura moderna nos edifícios verticais, as políticas
 públicas de estímulo ao crédito habitacional e desestímulo ao aluguel, e restrições
 no aproveitamento do lote, inicia-se a expansão vertical da cidade de São Paulo,
 dando início na década de 1970 aos primeiros condomínio-clube nos bairros de Alto
 de Pinheiros e Morumbi. Deflagrou-se com isso que os condomínios-clube se
 apropriam, com algumas modificações, de alguns elementos do modelo de cidade-
 jardim e do modernismo, não para propor soluções aos problemas das cidades

Page 19
						

19
 como era proposto pelo movimento moderno em arquitetura e urbanismo, mas para
 produzir a segregação e exclusão social, estabelecendo uma nova dinâmica no
 espaço da metrópole paulista.
 1.1 O Condomínio-clube: Um Passo Além do Modelo Horizontal
 São encontrados nas cidades brasileiras dois tipos de condomínios residenciais:
 o primeiro tipo é o condomínio residencial vertical, separado por muros do resto da
 cidade, com aceso controlado por sistemas de segurança e que normalmente ocupa
 grandes terrenos com áreas verdes, apresenta em alguns casos como os que são
 denominados condomínios-clube, uma extensa variedade de instalações de lazer de
 uso coletivo. Neste caso, o condomínio-clube diferencia-se do condomínio
 residencial vertical que não apresenta área de lazer. O segundo tipo é o condomínio
 fechado horizontal, retirado dos centros urbanos, exclusivamente residenciais e com
 acesso restrito. Estes condomínios geram bairros próximos que suprem as
 necessidades de comercio, serviço e mão-de-obra.
 Porém, muito comumente o condomínio residencial vertical ou horizontal são
 associados ao condomínio fechado, e cabe aqui diferenciar estes termos. O termo
 condomínio refere-se a um modo de propriedade. Significa o domínio comum de um
 bem, ou partes deste bem. Expressa a ideia do direito exercido por mais de uma
 pessoa sobre o mesmo objeto. No caso dos edifícios verticais, significa o domínio
 compartilhado do terreno e das áreas de uso comum (ALAS, 2013).
 O condomínio fechado vertical ou horizontal, encontra-se disciplinado nos
 artigos 1.331 a 1.358 do Novo Código Civil (Lei 10.406/02), e na Lei Federal n.º
 4.591/64 (que dispõe sobre o condomínio em edificações e incorporações
 imobiliárias), é denominado por esta Lei, como condomínio edilício. (D’OTTAVIANO,
 2008). Nesta modalidade, há um único lote ou gleba que contém várias unidades
 habitacionais de uso exclusivo, convivendo com áreas de uso comum (FREITAS,
 2008).
 O condomínio edilício é diferente do loteamento fechado. Quanto ao termo
 jurídico, o loteamento fechado é um loteamento convencional que é regulamentado
 pela Lei nº 6.766 de 1979. O Artigo 2° do capítulo 1º, considera como loteamento “a
 subdivisão de gleba em lotes destinados a edificação, com abertura de novas vias
 de circulação, de logradouros públicos ou prolongamento, modificação ou ampliação
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 das vias existentes” (BRASIL, 1979). O parcelamento do solo no loteamento
 convencional é realizado em glebas ou em bairros inteiros. É realizada a
 demarcação dos lotes e a implantação da infraestrutura. Os lotes resultantes deste
 parcelamento, são adquiridos de forma privativa e seu proprietário constrói a
 residência de forma personalizada (D’OTTAVIANO, 2008). O Artigo. Nº 23 da Lei nº
 6.766 estabelece que: “a partir da data de registro do loteamento, passam a integrar
 o domínio do Município as vias e praças, os espaços livres e as áreas destinadas a
 edifícios públicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
 memorial descritivo”. Isto significa que o domínio e a posse de ruas, praças e áreas
 institucionais, passam a ser do Município. De uso comum do povo e geridas pelo
 município.
 Os loteamentos fechados são loteamentos convencionais que são fechados
 por cercas ou muros por iniciativa dos moradores com ou sem anuência da
 prefeitura. A Lei neste caso não determina o fechamento do perímetro. Não tendo
 respaldo jurídico, seu fechamento é ilegal, pois privatiza áreas que são públicas e de
 uso comum do povo como ruas, praças, etc. (FREITAS, 2008).
 Outra diferença entre o loteamento fechado e o condomínio edilício horizontal,
 deve-se à sua espacialização na cidade. Segundo Freitas (2008), o loteamento
 fechado localiza-se no perímetro rural da cidade, onde os terrenos são mais baratos
 e há possibilidade de aquisição de lotes maiores. A distância com os centros
 urbanos e a proximidade com a natureza, assim como seu acesso unicamente pelo
 automóvel é considerado uma vantagem para as classes altas que desejam se
 afastar dos centros urbanos. Apresenta baixa densidade populacional e construtiva.
 É destinado as classes de renda alta.
 Segundo Alas (2013), o condomínio edilício horizontal, localiza-se distante do
 centro urbano, porém dentro do perímetro de áreas urbanizadas, e ocupa áreas
 menores que o loteamento, que vão de 2.500m² a 70.000 m². É realizado por uma
 incorporadora que comercializa a casa e ou o sobrado e não somente o lote. Os
 espaços e equipamentos de lazer são de uso coletivo e não privados e
 correspondem à situação jurídica de propriedade privada. É destinado a todas as
 classes sociais.
 O condomínio edilício vertical que denominamos neste trabalho de
 “Condomínio-clube”, refere-se ao modelo residencial vertical com extenso programa
 de lazer nas áreas de uso comum entre as edificações, que ultrapassa o programa
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 tradicional de piscina, salão de festas e playgrounds. Nas áreas internas no térreo
 das edificações dispõe-se o salão de festas infantil e adulto, sala de jogos infantil e
 adulto, cinema, sala de estudos espaço gourmet, brinquedoteca, espaço pet, espaço
 mulher, sala de ginastica, massagem, longe, ateliê, Lan House, spa, etc. Estes
 espaços estão integrados ao programa de espaços livres de lazer composto por
 inúmeros itens como: playground, piscina adulto e infantil, fontes, orquidário,
 redário, solário, pergolados, quadras recreativas, churrasqueira e forno de pizza,
 bar, etc. Desta forma, o modelo adiciona à moradia a infraestrutura de lazer que
 normalmente faz parte dos clubes de lazer.
 Os clubes de lazer são locais que oferecem infraestrutura completa para a
 realização de atividades esportivas, recreativas, culturais, ecológicas, sociais, etc.
 aos seus associados. Seu acesso se dá de dois tipos: 1) de forma gratuita mediante
 inscrição nos clubes públicos criados e mantidos pelo Estado; 2) de forma paga nos
 clubes privados mantidos por grêmios ou associações, cujo ingresso se dá mediante
 aquisição de título patrimonial, pagamento de taxas de ingresso e manutenção. O
 valor de aquisição dos títulos patrimoniais do clube determina grupos seletos e
 exclusivos de associados de acordo com a renda. Neste último a homogeneização
 social está associada ao status do clube.
 Figura 1 Esporte Clube Pinheiros. Fonte: Site cbda.org.br. Acesso em dez. 2016
 http://1.bp.blogspot.com/-DgyCjG6lqQU/VXPxwS4hO9I/AAAAAAAA33U/g6YjfCByqPs/s1600/espo.jpg
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 O Clube Pinheiros é um exemplo dos clubes particulares existentes na cidade
 de São Paulo. Localizado na Rua Itapuã, 1588, no bairro de Pinheiros, possui
 infraestrutura de lazer como: churrasqueira coberta, campos de futebol, quadras de
 tênis, salão de jogos com mesas de sinuca, saunas, piscinas, salão nobre, boate,
 instalações infantis, academia de ginástica, sala de jogos de cartas, quadras poli
 esportivas, cancha de bocha, campos de futebol, piscinas, lanchonete,
 churrasqueiras cobertas, parque para as crianças, quadra de areia e bosque com
 churrasqueiras.
 O condomínio-clube, ao incorporar a infraestrutura de lazer de um clube à
 moradia, diferencia-se do estilo predominante de prédios de apartamentos que
 apresentam o tradicional programa de lazer como piscina, playground e
 churrasqueira. Esta infinidade de itens de lazer na área comum das edificações que
 caracterizam o condomínio-clube resulta de uma alteração entre a relação da área
 total do terreno e a área construída, que possibilita baixo aproveitamento construtivo
 do lote. Desta forma a área do terreno resultante desta relação é aproveitada para a
 instalação de inúmeros itens de lazer destinados a valorizar os apartamentos e
 conferir status aos empreendimentos.
 Outra característica do condomínio-clube é a localização nas áreas
 urbanizadas, onde a verticalização é necessária devido ao elevado preço do solo. A
 sua localização em áreas servidas de infraestrutura de transporte público, acesso a
 serviços e comercio é prioridade para este tipo de empreendimento (MELGAÇO,
 s.d.). Ocupa áreas iguais às do condomínio horizontal, entre 2.500m² a 40.000 m²
 como é o caso do edifício Domo Home em São Bernardo do Campo, chegando a
 74.000 m² como o edifício Green Tamboré, em Santana de Parnaíba ou a 230.000
 m² como o condomínio Villaggio Panamby no distrito da Vila Andrade em São Paulo.
 Apesar de ter ocorrido uma dispersão, de forma mais acentuada a partir de
 2007, da tipologia do condomínio-clube para municípios vizinhos à cidade de São
 Paulo como, Alphaville, Tamboré, Barueri, Santana de Parnaíba e Granja Viana em
 Cotia, criando novas áreas de expansão metropolitana em regiões até então pouco
 urbanizadas, sua localização continua sendo dentro das áreas do perímetro
 urbanizado.
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 Figura 2. Condomínio Domo Home em São Bernardo do Campo São Paulo. Itens de lazer: Sala de Autorama e Game, Salão de festas Adulto e Infantil, Playground Infantil e Juvenil, Cinema, Sala de Estudo, Garage Band, Lan House e Jogos, Walk Dog. Piquenique, Orquidário, Espaço Gourmet, Ateliê de Artes, Espaço Mulher com Sala de Massagem, Churrasqueira e Forno de Pizza, Quadra Recreativa, Quadra de Tênis, Pista de Caminhada, Equipamentos de ginástica, pergolado com Redário, Espaço Teem, Piscina Adulto e Infantil, Biribol, Ilha, Solário, Bar Tropical, Piscina Climatizada, Descanso com Spa, Sauna Úmida e Seca com Ducha, Sala de Ginástica. UHs: 784, 7 torres. Terreno: 40.371 m². Fonte: Site Agra. Acesso em jan. 2016
 O modelo é produzido por incorporadoras e comercializado por unidades de
 apartamentos, destinados a todas as classes sociais. Os espaços e equipamentos
 de lazer são de uso comum e de propriedade privada do condomínio. Apresenta as
 torres do edifício voltadas para dentro do lote e para as áreas de lazer, não para a
 rua, podendo estar situados em qualquer lugar da cidade, periferias, ou ao lado de
 favelas. Os espaços livres das áreas de uso comum entre as torres dos
 empreendimentos, como praças e bulevares, característicos dos espaços públicos
 da cidade, são recriados de forma “ideal” dentro do espaço privativo do condomínio.
 Nestes espaços, os moradores dividem a gestão das áreas de uso comum e
 desenvolvem atividades de convivência entre os moradores do condomínio similares
 às encontradas no espaço público da cidade. Porém, estas relações sociais no
 espaço das áreas comuns do condomínio se dão entre iguais, já que seus
 moradores apresentam o mesmo padrão de renda e posição social. Essa dinâmica,
 reflete-se numa homogeneização dos espaços de uso coletivo, distinta à do espaço
 público, onde a convivência se dá entre pessoas de diferentes grupos sociais.
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 1.2 O discurso do medo e da insegurança e a vida pública urbana
 Para Caldeira (2000), os condomínios fechados, não se restringem apenas à
 residência, formam parte de uma gama mais ampla de espaços fechados e
 monitorados por tecnologias de segurança, que se constituem em espaços
 destinados ao consumo, ao lazer e ao trabalho. Abrangendo várias modalidades,
 como os conjuntos de escritórios, shoppings centers, e outros espaços que tem sido
 adaptado para se configurarem neste modelo como: escolas, hospitais, centros de
 lazer e parques temáticos. Estes espaços que proliferam na cidade contemporânea,
 apresentam as mesmas características. Segundo a autora, são espaços de
 propriedade privada para uso coletivo, fechados por muros, e valorizam o que é
 privado e restrito ao mesmo tempo que desvalorizam o que é público e aberto na
 cidade.
 Segundo Caldeira (2000), o aumento da violência na cidade de São Paulo nos
 últimos anos tem como contrapartida o fracasso da polícia e da justiça em combate-
 la. Esta combinação de violência cotidiana e falência institucional teria como
 consequências a privatização da justiça e da segurança, apoio a cometimentos
 ações violências e de abusos policiais e teria levado a segmentos da sociedade a se
 fechar em “enclaves fortificados”. Desta forma, os condomínios fechados por altos
 muros, câmeras de segurança, guardas privados e modernos sistemas de
 segurança privados passariam a ser justificados sob o discurso do medo e
 insegurança dos moradores das cidades. Este discurso, segundo a autora, tem
 origem no que ela denomina de “a fala do crime”. Consiste num mecanismo de
 associar pessoas pobres, minorias raciais, grupos étnicos, nordestinos e grupos
 sociais marginalizados a criminosos e exprime uma mistura de condições
 econômicas pessoais, com transformações sociais e econômicas pelas quais passa
 o país, associadas a transformações da cidade, do bairro e no espaço público:
 “Na fala do crime, o medo do crime se mistura com a ansiedade sobre a inflação e posição social; a condição individual se entrelaça com a situação social e com as transformações na cidade, no espaço público e no bairro; as experiências biográficas refletem as condições sociais. Na verdade, é a translação recorrente e a reflexão contínua desses diferentes níveis por meio do vocabulário do crime e suas categorias que trazem dramaticidade para a avaliação dos atuais dilemas da sociedade” (CALDEIRA, 2000, p. 39).
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 É nesse contexto de transformações socioeconômicas que a fala do crime se
 acentua e se reproduz, justificando os espaços fortificados. “[...] Essas narrativas e
 práticas impõem separações, constroem muros, delineiam e encerram espaços,
 estabelecem distancias, segregam, diferenciam, impõem proibições, multiplicam
 regras de exclusão e de evitação e restringem movimentos” (CALDEIRA, 2000,
 p.28).
 O discurso do medo gera uma outra questão importante que é a justificativa
 da adoção da segurança privada em detrimento da pública. A descrença nas
 instituições policiais e do judiciário, em garantirem a segurança dos cidadãos, assim
 como a atribuição de ameaça a determinados grupos sociais, tem levado a uma
 progressiva transferência dessas responsabilidades para as empresas privadas de
 segurança e por vezes ilegais. (CALDEIRA, 2000)
 No Brasil, esta transferência das atribuições públicas para o setor privado,
 segundo Maziviero (2013), se deve a uma lógica privatista, que influencia
 diretamente o desenvolvimento urbano, através de um discurso que frisa maior
 eficiência da iniciativa privada no desenvolvimento das cidades. O discurso privatista
 fortalece a crença de que as empresas privadas são infinitamente superiores na
 prestação de serviços que as instituições públicas. Desta forma se justificam as
 privatizações realizadas pelos governos neoliberais, de serviços essenciais como
 água, saneamento, energia elétrica, educação, saúde, segurança pública, etc.
 Para Caldeira (2000), o crescimento, da indústria de segurança privada na
 cidade de São Paulo, tanto de equipamentos como de serviços, não se deve ao
 crescimento do crime e do medo e nem ao mal funcionamento da polícia e do
 judiciário, mas ao fato de ser uma mercadoria vendida no mercado, com serviços e
 equipamentos cada vez mais sofisticados e direcionados a um público que os
 consome cada vez mais e que, evidentemente, tem poder aquisitivo para tal. A
 segurança, pensada como uma mercadoria, algo que se adquire através da compra
 e de quem tem dinheiro, deixa de ser um direito de todos.
 A segurança além de ter sido vantajosa para setores da economia teve um
 papel fundamental no marketing de venda do modelo de condomínio fechado da
 década de 1970. O que nele se destaca é “o novo conceito de moradia” que está
 articulado à segurança, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e
 serviços.
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 Não obstante, este “novo conceito de moradia”, que nos “enclaves
 fortificados” discutidos por Caldeira (2000), está associado a segurança, nos
 anúncios publicitários analisados 2 sobre o modelo de condomínio-clube, esta
 associação não é mais percebida. O que não significa que tenha deixado de existir,
 já que os condomínios continuam sendo protegidos por muros, grades, câmeras de
 segurança, guardas privados, etc. A publicidade neste tipo de empreendimento
 associa a moradia às áreas de lazer que passaram a ser incorporadas ao tradicional
 programa dos edifícios convencionais, que se resumia a salão de festas,
 churrasqueira e piscina. Uma série de serviços e equipamentos de lazer, que em
 alguns casos chega a mais de 50 itens 3 passam a integrar o programa do
 condomínio-clube e a associar simbolicamente a moradia a estas áreas. Isto
 evidencia-se nos anúncios publicitários que divulgam os empreendimentos como
 “condomínio-parque”, “Parque-clube”, “Condomínio-clube” “Family Club”, “Residence
 Clube” etc.
 A residência dentro de um clube, cria a ideia de moradia de forma isolada,
 destacada do tecido urbano, uma verdadeira “ilha da fantasia” na qual pode-se
 refugiar escapando da estressante vida da cidade contemporânea, e encontrar um
 mundo exclusivo, prazeroso e sem pessoas “indesejadas”. Propõe uma vida na qual
 não é necessário sair do condomínio, pois ali dentro, encontram-se todos os
 serviços necessários para se desenvolver uma vida saudável com a prática de
 esportes, e com qualidade de vida em meio ao verde, de divertimento e lazer em
 família, fora dos aspectos negativos associados a cidade. Assim, os condomínios-
 clube contem intramuros quase tudo que é necessário para que seus moradores
 possam evitar a vida pública na cidade. Esta qualidade de vida associada aos itens
 de lazer é anunciada assim:
 “Qualidade de vida é ter uma área de lazer completa sem sair de casa” (Folha
 de São Paulo, 19 de setembro de 2010)
 “Ao ver tantas opções de lazer, você vai entender o que significa qualidade de
 vida” (Folha de São Paulo, 28 de janeiro de 2007)
 2 Foram utilizadas amostras de anúncios selecionando-se duas das edições de domingo de cada mês do
 período entre 2007 e 2016. 3 Como exemplo pode-se citar o condomínio Supera Guarulhos, construído em 2010 pela incorporadora
 Trisul.
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 Desta forma o condomínio-clube apresenta um ambiente oposto ao da cidade
 representada no imaginário das pessoas como um lugar deteriorado, com poluição,
 barulho, confusão, e principalmente mistura social.
 A qualidade de vida dentro dos muros do condomínio-clube também está
 associada à localização em áreas servidas de infraestrutura e comercio, proximidade
 às principais vias e avenidas, escolas, cinemas, shoppings centers, hipermercados,
 transporte público como metrô, trem ou monotrilho, bancos, ruas comerciais e de
 serviços, proximidade a áreas verdes, praças e parques, como demonstram os
 slogans destes anúncios:
 “Você percebe que está no caminho certo quando encontra o que é essencial para o seu dia a dia. Assim é o Parkway Panamby. O empreendimento está na direção de uma vida mais leve e conectada ao meio ambiente. Ao caminhar 10 minutos, você chega ao Parque Burle Marx, que possui 138 mil m² de área verde; ideal para quem vive em São Paulo e quer estar próximo da natureza. No caminho de tudo, o empreendimento está em uma das áreas mais nobres da zona sul: o Panamby. Fica a apenas 4 minutos da Marginal e das futuras alças sob o rio Pinheiros, que irão conectar à avenida Dr. Chucri Zaidan, principal eixo de crescimento da cidade. Além disso, é próximo do Shopping Morumbi, Av. Berrini, Ponte Estaiada e outras regiões. Parkway Panamby. Você a caminho de tudo” (Site: ccdi.com.br. Acesso em 2016). “O condomínio Raízes da Mata está localizado no glamoroso bairro Jardim Sul, São Paulo. Próximos ao empreendimento estão escolas, shoppings, cinemas, restaurantes e monumentos históricos, que convivem em harmonia com grandes áreas verdes. São mais de 9.300m² de área de lazer, tudo para proporcionar toda qualidade de vida que você precisa” (Site: ccdi.com.br. Acesso em 23 de junho de 2016).
 Conjuntamente com a infraestrutura, o lazer e a segurança, os anúncios
 fazem referências a paisagem natural dos empreendimentos com bosques, áreas
 verdes, parques, lagos e utilizam slogans com apelos ecológicos:
 “Melhor lazer com bosque privativo, maior conforto e bem-estar” (Folha de São Paulo, 26 de abril de 2009) “Uma verdadeira realização de sonhos: o Wish é onde você sempre quis morar. O encanto começa desde a alameda de entrada e passa por todas os mais de 30 espaços de convivência. Sinta-se tranquilo em casa, com torres mais recuadas a sua segurança e privacidade são elevadas. Viva em um clube de campo com bosque natural, privativo, onde o aconchego é relaxante. Viva a cidade sob um novo estilo, próximo a shoppings, parques, supermercados e uma ampla lista de facilidades” (Site: ccdi.com.br. Acesso em 01 de novembro de 2016)
 Porém, o ”novo conceito de moradia” anunciado pela publicidade mascara
 que o modelo de condomínio-clube é uma resposta à necessidade dos promotores
 imobiliários de construir em grandes terrenos, longe das áreas centrais da cidade
 devido ao elevado preço da terra nestas áreas e devido às mudanças ocorridas no
 zoneamento e na legislação de uso e ocupação do solo na cidade, como será

Page 28
						

28
 analisado mais adiante. E consequentemente deve-se à busca de maior eficiência
 operacional priorizando empreendimentos de maior VGV.
 Os espaços privativos, fechados e monitorados, constituem o principal
 instrumento desse novo padrão de segregação, justificado por aqueles que se
 sentem ameaçados e preferem abandonar os espaços de livre acesso e circulação,
 as interações entre estranhos, a convivência com o diferente, que entre outros, são
 característicos da vida urbana e do espaço público modernos. Segundo Sennett
 (1988), a negação das relações interpessoais entre estranhos e a hipervalorização
 das relações impessoais cria barreiras para que as pessoas percebam a verdadeira
 função do espaço público da cidade, que é o local de encontros entre estranhos.
 Para o autor, os projetos arquitetônicos dos séculos XIX e XX são cada vez mais
 voltados para o refúgio na intimidade, difundindo a incivilidade, pois:
 Quanto mais estreito for o escopo de uma comunidade formada pela personalidade coletiva, mais destrutiva se tornará a experiência do sentimento fraterno. Forasteiros, desconhecidos, dessemelhantes, tornam-se criaturas a serem evitadas; os traços de personalidade compartilhados pela comunidade tornam-se cada vez mais exclusivos. (...) O abandono da crença na solidariedade de classe nos tempos modernos, em favor de novos tipos de imagens coletivas, baseadas na etnicidade, ou no quartier, ou na região, é um sinal desse estreitamento do laço fraterno. (SENNETT, 1988, p. 325)
 Segundo Sennett (1988), a convivência entre estranhos tem uma função
 positiva para o ser humano que é a de acostuma-lo a correr riscos, enriquecer suas
 percepções, suas experiências, e principalmente desenvolver a capacidade de ser
 tolerante com seus semelhantes.
 Para Caldeira (2000) os condomínios fechados ao romperem relações com o
 espaço público o fazem também com o estilo moderno, caracterizado pelos espaços
 abertos e de livre circulação:
 A vida pública urbana caracteriza-se pela primazia e a abertura de ruas; a circulação livre; os encontros interpessoais e anônimos de pedestres; o uso público e espontâneo de ruas e praças; e a presença de pessoas de diferentes grupos sociais passeando e observando os outros que passam, olhando vitrines, fazendo compras, sentando nos cafés, participando de manifestações políticas, apropriando as ruas para seus festivais e comemorações, ou usando os espaços especialmente designados para o lazer das massas (parques, estádios, locais de exposições (CALDEIRA, 2000. P.302)
 Todos estes elementos estão associados à vida pública urbana moderna do
 espaço da cidade. Isto é, a noção de um espaço aberto para ser usado e
 aproveitado por todos e acessível à sociedade que ela abriga sem exceção.

Page 29
						

29
 Segundo Carlos (2007), o uso cotidiano do espaço pelas pessoas na
 realização de atividades corriqueiras como a ida ao trabalho, à feira, ao
 supermercado, visitar amigos e familiares, constituem formas de apropriação do
 espaço público. Esta apropriação por sua vez, está cada vez mais ameaçada pela
 constante reconfiguração da morfologia urbana, ocasionada seja pelas políticas
 públicas, seja pelo setor imobiliário que condicionam o uso do espaço da cidade à
 condição de mercadoria. Esta tendência reduz os espaços públicos da cidade e
 submete os cidadãos a realizar suas atividades cotidianas em espaços cada vez
 mais controlados, regrados e monitorados. Segundo Lefevre (2001), isto se deve ao
 trunfo do valor de troca da cidade sobre o valor de uso. ”[...] Isto é, o espaço se
 reproduz no mundo moderno alavancado pela tendência que o transforma em
 mercadoria, o que limitaria seu uso às formas de apropriação privada”. (CARLOS,
 2007 p: 14). Desta forma o uso restrito do espaço público inibe os encontros fortuitos
 entre os cidadãos e consequentemente destrói as condições de sociabilidade.
 Segundo Carlos (2007) os espaços públicos são apropriados de maneiras
 bastante diferentes pelos diversos grupos, conforme sua posição social e de poder.
 Segundo a autora, esta apropriação do espaço público de forma diferente, se deve a
 que a desigualdade social e a segregação social e espacial constituem uma marca
 das sociedades modernas.
 As reformas pelas que passaram os grandes centros urbanos demonstraram
 claramente estas desigualdades. A reforma de Paris realizada pelo Barão de
 Haussmann, na segunda metade do século XIX abriu a possibilidade de apropriação
 de seus bulevares e ruas por um grande número de pessoas anônimas, tanto para
 realizar atividades de lazer como para consumo nas novas lojas de departamento,
 tornando estas atividades símbolo do espaço público moderno (SENNETT, 1988).
 Por outro lado, expulsou a população pobre que morava no centro para os bairros
 periféricos em condições precárias. Mas, como demonstra Baudelaire4, possibilitou
 pela primeira vez o contato direto entre todas as classes sociais, pela interação entre
 estranhos num mesmo espaço.
 Jacobs (2009), defende que são justamente essas interações entre estranhos
 no espaço público, o uso intenso das ruas e parques, que tornam os lugares
 seguros. Como antídoto ao uso monofuncional da cidade, ela defende a diversidade
 4 BENJAMIM, Walter. Charles Baudelaire: A Lyric Poet in the Era of High Capitalism, trad. Harry Zohn.
 Londres: New Left Books, 1973.
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 de usos, a mistura de grupos sociais de diferentes níveis econômico, de diferentes
 raças e culturas, e as diferentes tipologias das edificações, o controle voluntário
 exercido pelos moradores das ruas, e a disposição dos edifícios de forma continua à
 rua. Segundo Jacobs (2009), para ter segurança, a rua deve ter três características:
 1) a demarcação clara do que é público e privado; 2) os chamados “olhos da rua”
 que são os donos de padarias, mercearias, lojas, pequenos serviços que controlam
 o comportamento dos habitantes e dos visitantes e propiciam um ambiente urbano
 seguro pela “vigilância espontânea” que exercem sobre a rua; 3) a rua deve ter a
 calçada com transitando ininterrupto de pedestres, tanto para aumentar o número
 de olhos atentos quanto para induzir as pessoas de dentro dos edifícios a
 observarem as calçadas.
 Young (1990), acrescenta que o ideal de comunidade “nega a diferença entre
 sujeitos” e frequentemente atua para excluir ou oprimir aqueles que são diferentes.
 O compromisso com um ideal de comunidade tende a valorizar e reforçar a
 homogeneidade e, assim, tem consequências excludentes. A autora encontra no
 ideal de comunidade elementos contraditórios com os ideais da cidade
 contemporânea:
 Diferenciação social sem exclusão; diferenciação do espaço social baseada na multiplicidade de usos; erotismo, entendido de modo amplo como “uma atração pelo outro, o prazer e a excitação de ser tirado de uma rotina segura para encontrar o novo, o estranho, o surpreendente; e publicidade que se refere ao espaço público como sendo por definição um lugar aberto e acessível a todos e onde sempre se corre o risco de encontrar aqueles que são diferentes (YOUNG, 1990. P. 241, apud CALDEIRA, 2000, p. 305)
 O espaço público é o lugar onde as pessoas aprendem a confrontar de forma
 anônima seus direitos e assim reconhecer e respeitar os direitos do outro, de forma
 tolerante às diferenças. Segundo Caldeira (2000), a cidade de São Paulo, é um
 espaço que se opõe ao ideal de cidade moderna pela segregação do seu espaço
 público, devido à proliferação de condomínios fechados nas últimas décadas.
 1.3 A segregação espacial e as transformações da vida pública no espaço público
 O estudo da segregação espacial das cidades não é novo. Desde o século XX
 planejadores, urbanistas, geógrafos, sociólogos, vem tentando entender este
 fenômeno e identificar padrões através dos quais a segregação espacial se
 manifesta (D’OTTAVIANO, 2008). Segundo a autora, nas últimas décadas este
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 padrão se manifesta nas metrópoles globais como um padrão fractal de segregação
 espacial, o qual tem como elemento estruturador as residências auto-segregadas,
 separadas do entorno por muros e tecnologias de segurança que são os
 condomínios fechados.5
 O espaço urbano é organizado a partir de padrões de diferenciação social e de
 separação que variam cultural e historicamente. Estes padrões revelam princípios
 que estruturam a vida pública e indicam como os grupos se inter-relacionam no
 espaço da cidade. Para Villaça (2001), uma das características mais marcantes das
 metrópoles brasileiras é a segregação espacial das classes sociais em áreas
 distintas da cidade. Basta uma volta pela cidade – e nem precisa ser uma metrópole
 – para constatar a diferenciação entre os bairros, tanto no que diz respeito ao perfil
 da população, quanto às características urbanísticas, de infraestrutura, de
 conservação dos espaços e equipamentos públicos, etc., o autor define a
 segregação como: “um processo segundo o qual diferentes classes ou camadas
 sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regiões gerais ou
 conjuntos de bairros da metrópole (VILLAÇA, 2001, p.142).
 A segregação espacial na cidade de São Paulo está relacionada ao próprio
 processo de urbanização que segundo Caldeira (2000) se dá em três momentos: o
 primeiro vai de 1890 a 1940 no qual a cidade estava concentrada numa pequena
 mancha urbana na área central da cidade e a segregação se resumia aos tipos de
 moradia de ricos e pobres. Até a década de 1930 a atividade dominante era voltada
 aos serviços e negócios financeiros associados a exportação de café. Com o
 advento da industrialização, a cidade que apresentava um crescimento anual de
 4,12% até a década de 1890 passou a triplicar a população, obteve um crescimento
 de 13,96%. Neste período, porém, as fábricas não estavam separadas das
 residências dos trabalhadores, do comércio e serviço. A segregação se expressava
 no tipo de moradia que as classes sociais ocupavam: as mansões ou casas próprias
 ocupadas pelos industriais, cafeicultores e a classe média e o 80% dos
 trabalhadores vivia de aluguel em casas de cômodos ou cortiços (BONDUKI, 1983).
 O segundo momento de segregação se dá a partir da década de 1940 a 1980
 na dicotomia centro-periferia, onde a classe de maior renda concentrava-se nos
 bairros mais centrais da cidade, dotados de infraestrutura, e as classes baixas
 5 A autora refere-se aos condomínios fechados horizontais.
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 ocupavam as periferias precárias e distantes. A classe trabalhadora passa a ser
 associada aos casos de epidemias e doenças, promiscuidade e ao crime. A elite
 começa a se distanciar ocupando áreas retiradas dos centros urbanos em
 empreendimentos imobiliários exclusivos como Higienópolis, Campos Elísios e
 Avenida Paulista. Por outra parte medidas de cunho higienista, planejavam
 remodelar, limpando e abrindo o centro da cidade, retirando os trabalhadores
 utilizando-se da segregação espacial como discurso de reconstituição da ordem
 urbana e das tensões sociais (CALDEIRA, 2000). A dicotomia centro-periferia
 consolidou um padrão de urbanização que tem por características:
 1)é disperso em vez de concentrado – a densidade populacional caiu de 110 hab.∕ha em 1914 para 53 hab.∕ha em 1963 (F. Villaça citado por Rolnik 1997:165); 2) as classes vivem longe umas das outras no espaço da cidade: as classes média e alta nos bairros centrais, legalizados e bem equipados; os pobres na periferia, precária e quase sempre ilegal; 3) a aquisição da casa própria torna-se a regra para a maioria dos moradores da cidade, ricos e pobres; 4) o sistema de transporte baseia-se no uso de ônibus para as classes trabalhadoras e automóvel para as classes médias e altas. (CALDEIRA, 2000, p.218)
 O terceiro modelo de segregação vem ocorrendo nos últimos quinze anos,
 quando diferentes grupos sociais estão fisicamente próximos, mas separados por
 muros e sistemas de segurança, e tendem a não circular ou interagir em áreas
 comuns (D’ OTTAVIANO, 2008). Nesse contexto de enfraquecimento das relações
 locais, a difusão destas práticas securitárias, frequentemente interpretadas como
 uma reação à violência cotidiana das cidades contemporâneas, substituem a antiga
 logica de vigilância coletiva, exercida individualmente por habitantes, comerciantes e
 pedestres (JACOBS, 2011). A construção de condomínios-clube em áreas
 periféricas tradicionalmente ocupadas por classes populares vem evidenciando um
 processo de auto segregação residencial das elites deixando mais evidente no
 espaço urbano a cisão de classes.
 Segundo Quintana (2013), este processo de auto segregação residencial das
 classes sociais é evidenciado no âmbito residencial pela criação de espaços
 exclusivos cujo acesso é controlado por tecnologias de segurança e barreiras físicas
 como: muros, grades, cercas e outros elementos físicos que visam impedir a entrada
 de intrusos. Estas barreiras delimitam os espaços interiores dos condomínios e os
 isolam dos espaços urbanos adjacentes criando uma separação física das moradias
 no espaço urbano.
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 A difusão destes empreendimentos residenciais fortificados pode configurar
 espaços mais homogêneos (já que para ter acesso a este tipo de empreendimento é
 necessário possuir uma determinada renda e pertencer a uma determinada
 categoria sócio-ocupacional) e em consequência, intensificar as dinâmicas de
 segregação social (já que reflete uma desigualdade de apropriação do território que
 gera uma separação entre os diversos grupos sociais no espaço urbano).
 Segundo Caldeira (2000), as tecnologias de segurança são justificadas pelo
 discurso do medo e da violência, que tem como pano de fundo o medo do outro,
 principalmente dos indivíduos pertencentes a categorias de baixa renda, por
 exemplo. Dessa forma, as barreiras físicas e tecnologias de segurança são
 utilizadas não apenas para fins de proteção, mas também visando selecionar o
 acesso de determinadas categorias da população a determinado espaço e distinção
 entre os moradores do condomínio em relação aos do entorno imediato, à
 separação social e à constituição de espaços socioeconomicamente mais
 homogêneos. Sendo assim, a difusão de mecanismos de controle, segurança e
 fortificação residencial estariam ligados à intensificação da segregação das classes
 sociais no espaço da cidade (MELGAÇO, 2010). Por outro lado, nos condomínios-
 clube esta proteção e fechamento dos espaços do condomínio intramuros
 possibilitaria usufruir de atividades de lazer e consumo exclusivas acentuando um
 modo de vida pautado pelo individualismo. Além da exclusividade os moradores
 procurariam a distinção social com relação aos de fora, assim como um ideal de
 comunidade vinculado às pessoas seletas moradoras desses empreendimentos.
 As mudanças que vem ocorrendo no espaço da cidade nas últimas décadas
 devido à proliferação dos condomínios-clube estão transformando a vida pública e o
 espaço público de forma significativa. Tornando difícil manter os princípios de
 acessibilidade e livre circulação que fazem parte dos valores mais importantes das
 cidades modernas, comprometendo a interação de classes no espaço público.
 A exemplo da construção dos grandes bulevares pelo Barão de Haussmann
 durante a reconstrução de Paris no século XIX, estes novos espaços incorporaram
 as condições para uma vida pública moderna: o anonimato e o individualismo,
 permitindo a livre circulação de todas as classes sociais e permitindo sua imagem de
 um espaço aberto universal e igualitário.
 Inversamente ao desenvolvimento de uma vida pública os condomínios-clube
 que vem sendo construídos na cidade de São Paulo e também em outras cidades
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 brasileiras propõem valores associados a uma separação dos grupos sociais por
 classes homogêneas, isolados daqueles percebidos como diferentes. Como
 consequência impõe-se um novo padrão de segregação espacial que acentua a
 separação e as diferenças de classes construindo um novo tipo de esfera pública.
 Apesar das críticas realizadas ao modelo de condomínio-clube pela literatura
 acadêmica, por este se configurar como uma “fortaleza” guiada pela segregação
 socioespacial, vem internalizando-se como um “novo estilo de vida” na cidade
 contemporânea. Vale destacar que a auto segregação residencial é uma
 característica que expressa este novo estilo de vida que adotam setores das classes
 médias e altas na cidade contemporânea.
 1.4 As propostas utópicas para as cidades: a influência das cidades-jardins e
 do modernismo no modelo de condomínio fechado
 Segundo Fishman (1987), as primeiras moradias em comunidades
 homogêneas, exclusivas e retiradas da cidade, tem início com os chamados “gated
 communities”, modelo de suburbanização que se origina na Inglaterra e
 posteriormente segue para os Estados Unidos, Europa e América Latina. Segundo
 Freitas (2008), a suburbanização anglo-americana no começo abrigou as
 residências de finais de semana destinadas ao descanso e lazer das famílias
 abastadas, que desejavam se afastar do centro da cidade para escapar da poluição
 ocasionada pelas fábricas e, principalmente, se afastar da população trabalhadora
 considerada indesejável e “perigosa”.
 A classe burguesa começa a evidenciar um estilo de vida marcado pelo
 desejo de privacidade, status, isolamento e segregação. O projeto do Park Village do
 arquiteto John Nash, realizado na década de 1820, abre caminho para a rápida
 suburbanização londrina. A proposta urbanística para o subúrbio burguês realizada
 por Nash, previa traçado de ruas sinuosas, e moradias permeadas de áreas verdes
 como se dispostas dentro de um parque. Segundo Fishman (1987), este projeto
 prepara o caminho para vários que se sucedem. A intensa participação do setor
 imobiliário no mercado de imóveis tornou o subúrbio um bom negócio imobiliário.
 Desta forma, o subúrbio deixa de ser um privilégio das elites e em 1870, torna-se
 acessível também às classes medias (FREITAS, 2008).
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 Inspirado no modelo de subúrbio inglês, Ebenezer Howard propõe as cidades-
 jardins, criadas como respostas aos problemas ocasionados pela cidade industrial
 do século XIX. Na sua origem, o urbanismo volta-se para atender às necessidades
 de moradia do grande aumento da população pela migração do campo em busca de
 trabalho na indústria, poluição do ar e dos cursos d’água, graves problemas de
 higiene e consequente deterioração do ambiente urbano. As habitações operarias
 situavam-se em vielas estreitas, sem iluminação e ventilação, alta densidade de uso
 nos seus cômodos, esgoto a céu aberto que contaminava o rio, surto de epidemias e
 baixos salários (OTTONI, 1996). Surgem as propostas para a construção de
 unidades residenciais destinadas à habitação operaria com gestão cooperativa. Em
 1898, Ebenezer Howard propõe um plano para conter o crescimento de Londres e
 repovoar a zona rural, construindo um novo tipo de cidade, a cidade-jardim.
 O modelo de cidade proposto por Howard, diferente dos subúrbios anglo-
 americanos, que funcionavam como cidades dormitórios das classes médias, eram
 comunidades baseadas na propriedade coletiva da terra, controladas pela
 autoridade local e autogeridas pelos seus moradores. A população que morava em
 condições precárias na cidade industrial, seria alojada a baixo custo e com
 qualidade ambiental nas cidades-jardins. Esses aglomerados, constituíam-se em
 pequenos núcleos de 32.000 habitantes, que mantinham relações comerciais,
 culturais e de lazer entre si e com a cidade central de 58.000 habitantes, e demais
 cidades vizinhas, todas interligadas por meio de ferrovia e rodovias, formando um
 conjunto de 250.000 habitantes. A indústria seria instalada na Cidade-Jardim já que
 estas seriam cidades independentes e não apenas cidades dormitórios. As cidades
 estariam envolvidas por um cinturão verde, evitando seu crescimento horizontal. As
 atividades residenciais, econômicas e administrativas seriam separadas por áreas
 verdes, e no centro da cidade estariam dispostos os edifícios públicos, para serem
 acessíveis a todos e desenvolver o espírito cívico (HOWARD, 1996).
 Segundo Caldeira (2000), este modelo de cidade-jardim inspirou os atuais
 condomínios fechados construídos tanto na Inglaterra e nos Estados Unidos, como
 nas cidades latino-americanas e em especial no Brasil. Porém, a influência do
 modelo de cidade-jardim nos condomínios fechados não se dá de forma a manter
 suas características originais e sim com uma série de modificações. “[...] Entre estas,
 destacam-se os muros e o caráter privado dos empreendimentos atuais, a ausência
 de preocupação com uma ordem urbana como um todo, e o estilo de vida exclusivo
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 e excluidor contradizem diretamente os ideais originais” (CALDEIRA, 2000. P. 309).
 Entre as semelhanças pode-se citar o caráter autocontido (mais não fechado, ideado
 por Howard), o planejamento geral e o desprezo pelo tecido urbano.
 A Cidade-Jardim foi pensada como forma de propor uma alternativa à cidade
 e aos problemas urbanos, e isto, lhe deu as bases como conceito de planejamento
 urbano que derivou na concretização das Cidades-Jardins de Letchworth e Welwyn
 na Inglaterra, cidades-satélites de Suécia, os subúrbios de Radburn, Nova Jersey
 nos Estados Unidos, que foram todas adaptações incompletas destas ideias
 (JACOBS, 2011)
 A influência do planejamento urbano calcado nas ideias da Cidade-Jardim
 está presente na cidade de São Paulo, na construção dos bairros jardins pela
 Companhia City. O bairro Jardim América foi o primeiro a ser loteado em 1913, com
 ruas não ortogonais, grandes vias arborizadas e lotes de 1000 m² em média. Esse
 modelo serviu de exemplo às outras companhias, responsáveis pelos loteamentos
 do Jardim Europa, Jardim Paulista, Jardim Paulistano e Cidade Jardim, seguido de
 uma série de outros bairros jardins que se localizam às margens do Rio Pinheiros,
 principalmente após a sua retificação em 1925, como o Jardim Paulista e o bairro
 Alto de Pinheiros. Fazem parte destes bairros posteriormente loteados por empresas
 imobiliárias como a Lubeca S.A. os bairros de Vila Andrade e Morumbi, que
 apresentam o mesmo traçado de ruas sinuosas, com curvas de níveis respeitáveis,
 um dimensionamento generoso do sistema viário e hábil distribuição de áreas livres
 como praças, canteiros centrais nas avenidas e calçadas verdes. Porém, este é um
 planejamento que não foi pensado para propor soluções aos problemas da cidade
 contemporânea, como a falta de moradia para os mais pobres e desabrigados por
 exemplo. É um planejamento que se apropria dessas soluções urbanísticas para
 propor um estilo de vida às classes sociais que podem pagar por ele, se segregando
 das pessoas “indesejadas” e virando as costas aos problemas estruturais da cidade.
 O amplo programa de lazer que apresentam os condomínios–clube já estava
 presente nas propostas do Falanstério de Charles Fourier. “Um palácio social” em
 que a sociedade viveria de forma comunal em unidades para 1.600 pessoas. O
 edifício abrigaria dormitórios, refeitório, biblioteca, nas alas junto ao pátio central,
 igreja, bolsa de valores, teatro, a torre de controle e o telegrafo. Ao redor estariam
 dispostos 400 hectares de área de cultivo. O complexo programa de atividades
 urbanas em um edifício precede as propostas de Le Corbusier criadas em 1946 para
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 as unidades de habitação em Marselha. Um grande edifício residencial de
 apartamentos, com 18 andares destinado a abrigar 1.600 pessoas. As áreas de
 convivência e os espaços de uso comum estão localizados na cobertura do edifício.
 A cobertura-jardim abriga uma pista de corrida, um clube, um jardim de infância, um
 ginásio e uma piscina rasa. Ao lado há lojas, instalações médicas, e um pequeno
 hotel distribuído por todo o interior da edificação.
 Para Le Corbusier, a verticalização do edifício possibilitava, devolver ao solo a
 sua função social que é a natureza. As unidades residenciais remontam ao
 Falanstério: uma arquitetura da felicidade voltada para o prazer comunitário. O
 programa do edifício envolve: ruas interiores, ginásio, café, restaurante, salão
 infantil, centro sanitário, jardim, de infância, clube, lavatório, salão de reuniões,
 lavanderia, entrada com guarita de porteira e garagem. Significa a nova “forma de
 morar” na cidade moderna. O design é parte integrante da moradia, que é parte
 integrante do bairro e da cidade. É uma unidade habitacional que tem por objetivo
 relacionar as escalas. A moradia faz parte de uma engrenagem produtiva.
 Arquitetura e urbanismo estavam assim juntas: uma fazia parte da outra. Sendo
 importante a solução de planejamento e da gestão.
 Figura 3. Le Corbusier: Unité d’ Habitation (1946) Marselha. 24 metros de largura, 18 níveis, 337moradias de dimensões variadas. Fonte: Google Imagens. Acesso em abr. 2016
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 As ideias de planejamento urbano, que concebem o edifício em conjunto com
 as funções urbanas influenciaram a criação do conjunto habitacional “Pedregulho”
 no Rio de Janeiro, pelo arquiteto Alfonso Eduardo Reidy. O edifício ocupa um
 terreno de 52.142m² e apresenta uma taxa de ocupação de 17,3%. O programa
 abriga blocos residenciais e áreas de serviços comuns: jardim de infância, maternal,
 berçário, escola primária, mercado, lavanderia, centro sanitário, quadras esportivas,
 ginásios, piscina, vestiários e centro comercial. A concepção arquitetônica do
 complexo, tem 328 unidades. As disposições dos edifícios no lote visam a relação
 entre si, e a conformação dos espaços a partir destas relações. Os blocos de
 apartamentos, a escola, o posto de saúde, conformam a praça central do conjunto
 que é a principal área de lazer, o “coração” da unidade de vizinhança ou do espaço
 público.
 Figura 4. Conjunto habitacional Prefeito Mendes de Moraes - Pedregulho. Rio de Janeiro. Fonte: Acervo LabHab.
 O condomínio-clube, reproduz o programa de lazer dos edifícios modernistas,
 aumentando ainda mais o número dos itens de lazer que são acrescentados ao
 programa básico usual de salão de festas, piscina e churrasqueira, em alguns casos
 chegando a cinquenta itens. Com tudo não reproduz a ideia de escala (unidade
 residencial, bairro, cidade) pois, reduz a escala da cidade a escala do lote, privatiza
 os serviços públicos como a segurança. A excessiva verticalização não é utilizada
 no condomínio para devolver ao solo sua função social, mas sim para aumentar o
 lucro do setor imobiliário. O programa de lazer do condomínio não visa desenvolver
 a felicidade de uma vida em comunidade, mas uma vida entre “iguais”. Mascara pelo
 marketing imobiliário que apresenta as áreas de lazer como “novo estilo de vida”, a
 dupla venda do terreno para os proprietários. Propõe uma felicidade numa nova
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 “forma de morar” segregada das pessoas que não podem pagar o preço daquela
 moradia, e das pessoas “inconvenientes e indesejadas”. Propondo a felicidade na
 convivência entre “iguais”.
 Os muros têm por objetivo isolar o espaço do condomínio das pessoas
 indesejadas, selecionar os grupos homogêneos dentro dos muros e produzir
 desigualdade. A ideia de comunidade presente nas propostas do movimento
 moderno em arquitetura e urbanismo não faz parte dos condomínios-clube, não são
 associados a valores de vida em comunidade nem anunciados como comunidades
 como o é o modelo americano que é denominado de “gated communities”.
 Figura 5. Condomínio Domínio Marajoara. (2007) Avenida Interlagos, 800 - Jardim Marajoara - São Paulo. Terreno de 66.481 m2. 7 torres. 594 apartamentos. Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen, Esquina, Forno De Pizza, Home Cinema, Jardim, Lavanderia Coletiva, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Redário, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna. Incorporação Cyrela. Fonte: Cyrela.com.br. Acesso em jun. de 2015.
 Segundo Jacobs (2009), em 1942 Le Corbusier inspirou-se no modelo de
 cidade-jardim para propor a Ville Radieuse, contrariamente às ideias de Howard, ele
 introduz a verticalização e a torna viável em locais de adensamento populacional da
 cidade. Propõe uma cidade formada por arranha-céus no meio de um parque, com
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 o solo livre das edificações levantadas em “pilotis”, a circulação de pedestres
 separada do transito rápido de veículos, a setorização monofuncional das funções
 de trabalho, moradia, recreação, transporte, administração e cívica. Embora, como
 afirma Caldeira, a Ville Radieuse de Le Corbusier, mantinha alguns elementos em
 comum com as cidade-jardim:
 ”antipatia pela rua e destruição de sua unidade; segmentação espacial das funções; ênfase na cidade como um parque e na existência de áreas verdes intercaladas a áreas construídas; e necessidade de um plano integral continuamente controlado por autoridades públicas” (CALDEIRA, 2000, p.310)
 Figura 6. Ville Radieuse. Le Corbusier, 1942. Fonte: blog Herança cultural. Acesso em jun. 2015
 Segundo Choay (2011), através da arquitetura modernista e do planejamento
 urbano pretendia-se transformar a cidade e a sociedade. O desprezo pela rua surge
 na tentativa de resolver os problemas de higiene e adaptação da cidade medieval e
 barroca às funções da sociedade industrial, moradia, trabalho, lazer. Neste contexto
 a rua-corredor era associada a foco de doenças e impedia o progresso. Motivos
 pelos quais a rua era objeto de remodelação nas propostas modernistas,
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 principalmente nos grandes centros urbanos, para dar lugar às “unidades
 autônomas” isoladas pelo verde, que deixariam passar o ar e o sol. Por outro lado, o
 planejamento urbano modernista pretendia eliminar a dicotomia entre público e
 privado, transformando a cidade num único domínio público financiado pelo estado,
 eliminando as diferenças sociais para criar uma cidade universal e igualitária
 (CALDEIRA, 2000). O resultado foi a destruição da rua como espaço para a vida
 pública, inibindo a diversidade urbana e a possibilidade de interações entre as
 diferenças (JACOBS, 2009).
 Alguns dos elementos propostos pelo movimento moderno em arquitetura e
 urbanismo na Ville Radieuse estão presentes nos condomínios-clube: as torres de
 apartamento voltadas para dentro lote em meio a uma grande área livre de lazer; a
 circulação de pedestres é desestimulada pela falta ou más condições das calçadas e
 pelos grandes perímetros murados dos empreendimentos e as tecnologias de
 segurança; a interação pública é desencorajada e a homogeneização social
 acentuada pela convivência entre iguais no espaço fechado do condomínio.
 Apesar destes impactos negativos no espaço público, os condomínios-clube
 constituem-se em objeto de desejo das classes médias e altas. Transformam-se em
 residências de prestígio pelos serviços de segurança privada que possuem, a
 sofisticação das áreas de lazer de uso comum e principalmente pela segregação
 social e espacial que expressam. Estes elementos incorporados aos edifícios
 verticais residenciais, constituem uma nova “forma de morar” em espaços exclusivos
 na cidade contemporânea.
 Porém, nem sempre foi assim. A transformação dos edifícios verticais
 residenciais em moradias de prestígio exigiu mudanças de valores entre as classes
 médias e altas, para as quais as residências unifamiliares eram símbolo de status e
 representavam privacidade, liberdade individual e familiar. Os edifícios verticais
 começam a se popularizar entre a classe média a partir dos anos de 1970 devido,
 aos financiamentos, à proliferação dos edifícios impulsionados pelo mercado
 imobiliário que inicia o processo de verticalização na cidade de São Paulo a partir da
 década de 1920, e a incorporação de elementos modernistas na arquitetura.
 1.5 Da aceitação do modelo vertical de moradia ao Condomínio-Clube
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 A origem do condomínio-clube em São Paulo pode ser também entendida
 como um histórico processo de elitização do crescimento vertical na cidade.
 Segundo Somekh (1987), o processo de verticalização em São Paulo inicia-se a
 partir do uso do elevador, aproximadamente na primeira década do século 20,
 conjuntamente com as mudanças na legislação municipal, que restringem o
 potencial construtivo do terreno. Entre as décadas de 1920 e 1940, os edifícios
 concentravam-se na área central da cidade, e a partir de 1940 até 1957, a
 verticalização se dispersava para bairros valorizados, próximos ao perímetro central
 como Cerqueira César, Bom Retiro, Bela Vista, Consolação, Perdizes, Brás, Jardim
 Paulista, Pinheiros, Paraíso, Mooca, Cambuci, Santana e Aclimação.
 Até a década de 1930, os edifícios verticais, eram construídos pelas famílias
 abastadas, com o intuito de alugar as unidades residenciais ou comerciais para a
 obtenção de renda. A família era proprietária do edifício inteiro, independentemente
 do número de apartamentos ou escritórios que o edifício possuía. Era comum que o
 edifício levasse o sobrenome da família proprietária, como exemplo do edifício
 Alvares Penteado construído no centro de São Paulo em 1937, pertencente à família
 Penteado (SOMEKH, 1987).
 Até então, não existia nenhuma lei que diferenciasse a propriedade do edifício
 à do apartamento. Esta lei é promulgada com o Decreto Federal Nº 5.481 de 25 de
 junho 1928, e possibilitou a alienação total ou parcial dos edifícios, constituindo cada
 apartamento numa propriedade autônoma, e estabeleceu que o terreno de
 assentamento do edifício e suas instalações, servissem a qualquer dependência,
 como área de uso comum. A lei permitiu que os apartamentos pudessem ser
 comercializados como unidades autônomas, o que facilitou a aquisição pela classe
 média com renda insuficiente para adquirir um edifício inteiro e possibilitou a
 estruturação e expansão do setor imobiliário por meio da verticalização (ALAS,
 2013). Os edifícios demoraram muito tempo para perderem a estigma de cortiços e
 se popularizarem entre as classes médias.
 Isto ocorreu a partir da popularização entre os arquitetos brasileiros das
 soluções modernistas, que também atendiam aos interesses do mercado imobiliário
 devido a solução tipológica moderna, baseada na redução de ornamentos, o
 emprego do concreto armado, apartamentos de plantas compactas, que facilitavam
 o emprego de uma mão de obra que carecia de especialização, além de permitir ao
 capital imobiliário se reproduzir mais rapidamente. (SOMEKH, 1994).
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 Segundo Alas (2013), a elite brasileira, apegada à estética da elite europeia
 conforme atestam as revistas de arquitetura da época - como a revista Acrópoles
 publicada em 1939 – aos poucos foi sendo seduzida pela estética modernista
 difundida pelos arquitetos que frequentavam os mesmos círculos de relacionamento.
 Gropius (2004), defendia que os edifícios verticalizados gerariam melhores
 condições de higiene e saúde urbana e das habitações. Permitiriam melhores
 condições de insolação e ventilação além de baratear o custo da sua produção e as
 despesas administrativas em tempo e dinheiro, principalmente para as classes de
 baixa renda, evitariam custos de transporte, e poupariam tempo no cuidado e
 manutenção da residência para a dona de casa que trabalha fora, e ganharia tempo
 para participar da vida familiar e profissional. Os andares superiores dos edifícios,
 têm ainda a vantagem de estarem longe do barulho do trânsito, desfrutarem de uma
 vista desembaraçada para a natureza, e de sossego. (GROPIUS, 2004, p. 164).
 A primeira manifestação da arquitetura moderna em São Paulo dá-se em
 1928 com a construção da casa “modernista” na Rua Santa Cruz, com projeto
 elaborado pelo arquiteto Gregori Warchavchik. Posteriormente, os princípios da
 arquitetura moderna, dão origem aos primeiros edifícios verticais, sobre pilotis,
 fachadas envidraçadas e coberturas ajardinadas, projetados para a classe média e
 média alta na cidade de São Paulo, anunciando uma nova “forma de morar”.
 Um destes edifícios, icônicos na paisagem é o Edifício Esther, projetado por
 Vital Brasil e Adhemar Marinho em 1936, construído no centro da cidade de São
 Paulo. Em 1943, é construído o conjunto residencial Anchieta, na região da Avenida
 Paulista, apresentando espaços livres de uso comum em um terreno de 3.000m²,
 com 72 apartamentos, e com um programa de lazer com sala de lareira, salão de
 jogos e de estar na cobertura ajardinada, playground e quadra. Em 1946, foi
 construído o edifício Louveira, no bairro de Higienópolis, projeto do arquiteto Vila
 Nova Artigas, também de linhas modernistas, com fachada envidraçada e linhas
 retas sobre pilotis, e com um conjunto de espaços livres de uso comum (ALAS,
 2013).
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 Figura 7. Conjunto Residencial Anchieta. Avenida Paulista, São Paulo. Fonte: Leonardo Finotti. Site: Architectural Photographer. Acesso em ago.2016
 Mas é a obra de Artacho Jurado, arquiteto autodidata e proprietário da
 construtora Monções, que vai dar origem aos empreendimentos do tipo condomínio-
 clube. Principalmente a valorização dos itens de lazer concebidos nas áreas comuns
 dos edifícios anunciados pelo marketing imobiliário:
 Estes anúncios valorizam também a grande profusão de equipamentos de uso comum oferecidos pelos empreendimentos: garagens, salões de festas, de música e de leitura, jardins suspensos, belvederes envidraçados, living-bares, “salões de desportos”, piscinas, etc. Uma parte da publicidade destes atrativos é dirigida de forma específica ao público feminino, como é o caso de um anúncio de 1954: “Imagine a surpresa de suas amigas, ao serem convidadas por Você para uma reunião, e verem-se, portas a dentro do seu lar, num magnífico SALÃO DE CHÁ pleno de elegância e alta distinção”. São anúncios grandiloquentes, que correspondem a uma ideia hoje disseminada sobre a arquitetura de Jurado: a de que ela procurava refletir os anseios de uma clientela socialmente emergente, desejosa de status social e identificada com o imaginário de requinte hollywoodiano. (CARVALHO apud JAYO, 2012).
 O Edifício Piauí, construído por Jurado em 1948 no bairro de Higienópolis, é
 um dos primeiros de uma série de outros edifícios construídos no bairro, a fazer uso
 das áreas comuns como marketing imobiliário. O programa de lazer está composto
 por jardim de inverno, salão bar, e completa infraestrutura de lazer de uso comum e
 terraço ajardinado no 11º andar.
 O Edifício Bretagne construído por Jurado em 1951, localizado na Avenida
 Higienópolis, 938, possui 180 apartamentos, 18 andares com 10 apartamentos por
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 andar, oferece um programa de lazer nas áreas comuns, ainda mais completo,
 contando com uma grande praça com jardim tropical e áreas de estar, piscina adulto
 e infantil, playground, salão de música com piano de cauda, salão de recreação
 infantil, salão bar e salão de festas, e sala de ginastica, além de cobertura
 ajardinada para uso recreativo. A cobertura ajardinada tem aproximadamente 1.500
 m2, todos os apartamentos tinham vaga de garagens e em alguns eram oferecidas
 duas vagas o que era inédito para a época (ALAS, 2013).
 Figura 8. Programa de lazer do Edifício Bretagne, São Paulo. Fonte: Google imagens. Acesso em jun. 2015.
 A antecipação do programa de lazer no térreo das edificações a partir dos
 empreendimentos construídos por Artacho Jurado, anuncia a sequência de
 condomínios-clube construídos nas décadas seguintes. Em essencial na década de
 1970, quando são anunciados os empreendimentos Ilha do Sul e Portal do Morumbi.
 O Ilha do Sul foi construído em 1973, projeto do engenheiro Yojiro Takaoka,
 localizado no bairro do Alto de Pinheiros, num terreno de 28.473 m², seis torres com
 480 apartamentos em meio a um clube e programa pioneiro que contempla o lazer e
 os serviços dentro da área comum do empreendimento. Conta com uma série de
 serviços como: cabeleireiro, restaurante, barbeiro, academia de ginastica, teatro,
 escola de educação infantil, locadora, banco, biblioteca, etc. além dos programas de
 lazer, como piscina, playgrounds, quadra de tênis privativa, mesas de snooker. O site
 do empreendimento demonstra o empenho visionário de Takaoka na idealização da
 proposta:
 “Mais que um condomínio, um novo conceito de viver”. “Seis torres plantadas em meio a um clube e rodeadas de jardins”. “Ilha porque a comunidade se administra por autogestão”. “Ilha do Sul pois o convívio social dos condôminos não interfere na privacidade”. “Um plano arquitetônico voltado às várias faixas etárias”. “Uma infraestrutura voltada para o lazer, conforto e segurança”. (Ilhadosul.com.br. Acesso em 10 de dez de 2016)
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 A ideia de desfrutar da vida social como a de um clube que desse suporte a
 residência em conjuntos de apartamentos, “um clube no quintal”, com o convívio
 entre os moradores de forma a manter a privacidade, expressa o conceito de
 convivência desenvolvido por Takaoka para este empreendimento.
 Figura 9. Condomínio Ilha do Sul no bairro Alto de Pinheiros. Fonte: Google Mapas, Acesso em dez.2016.
 Cinco anos depois da construção do condomínio Ilha do Sul é concluído o
 empreendimento Portal do Morumbi no ano de 1977, projeto do arquiteto João
 Henrique Rocha, no bairro do Morumbi realizado pela Construtora Alfredo Mathias.
 O terreno ocupa uma área de 165.000 m² onde apenas 3,5% é ocupado pelas torres
 de apartamentos e 120.000m² de área comum ocupada por parques e instalações
 esportivas e de lazer. Possui dezesseis blocos com um total de 800 apartamentos
 metade com quatro dormitórios, metade com três, e abriga 3.500 moradores.
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 O Ilha do Sul e o Portal do Morumbi são os primeiros empreendimentos
 construídos em grandes terrenos com mais de duas torres de apartamentos. Com
 estes projetos se dá início a um novo programa de habitação que contempla a
 recreação no espaço privativo da moradia.
 Figura 10 Condomínio Portal do Morumbi, São Paulo. Fonte: Acervo Quapá. Extraída de Tese de mestrado de Paulo Alas, 2013
 Este tipo de ocupação do solo pelos empreendimentos, já era possível na
 época, devido a que a fórmula de Adiron passa a fazer parte da Lei 7805 de 1972
 que dispõe sobre o parcelamento, uso e ocupação do solo do Município. Esta
 fórmula foi criada para permitir o aumento do coeficiente de aproveitamento do lote
 desde que seja diminuída a taxa de ocupação do lote e se reserve uma área de 50%
 da área não ocupada por edificação do lote para jardim. Desta forma os
 empreendimentos passam a apresentar extensas áreas livres, edifícios mais altos e
 isolados no centro do lote.
 Pela primeira vez empreendimentos deste tipo são direcionados para a classe
 de renda alta em regiões distantes, fora das áreas centrais da cidade como eram os
 bairros de Alto de Pinheiros e Morumbi na época. A venda desses empreendimentos
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 foi difícil já que, as pessoas tinham receio de o valor do condomínio ser muito
 elevado devido à manutenção dos inúmeros itens de lazer, além do receio de
 convívio com inúmeros moradores. Estas questões abalaram as construtoras que
 quase faliram. Superados estes temores, os condomínios-clube constituem-se como
 objeto de desejo das classes altas e médias na década de 1990.
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 Capítulo II - A caracterização do condomínio-clube
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 Introdução
 Este capítulo tem por objetivos analisar as mudanças ocorridas no setor
 imobiliário e no espaço da cidade ocasionadas no contexto do chamado “boom
 imobiliário” que o Brasil viveu na segunda metade do século XXI. O fenômeno
 conhecido como boom imobiliário caracteriza-se pelo aumento do número de UHs
 lançadas nas maiores cidades brasileiras. Na Metrópole paulista, tomando como
 marco o ano de 2006 o número de UHs lançadas passou de 25.689 para 38.990 em
 20076. Entre 2000 e 2006 foi lançada uma média anual de 25,029 UHs, aumentando
 para uma média anual de 33.4467 UHs entre 2007 e 2015 período correspondente
 ao boom imobiliário.
 Este salto na produção de UHs, se deveu a fatores que atuaram de forma
 simultânea tais como: a retomada do crédito habitacional pelo Governo Federal;
 capitalização em bolsa pelas empresas incorporadoras; incorporação na legislação
 da alienação fiduciária que permite maior segurança jurídica a instituições
 financeiras; e mudanças no Plano Diretor Estratégico do município de São Paulo e
 Zoneamento (2001), assim como mudanças na legislação Municipal, Estadual e
 Federal. Estes fatores influenciaram nas características físico-espacial que o modelo
 do condomínio-clube assume nos últimos 15 anos.
 A primeira característica refere-se à mudança na sua forma física. A
 necessidade de concentração de grande capital em cada um dos negócios
 imobiliários por parte das empresas do setor implicou em mudanças significativas
 dos empreendimentos, que passaram a aumentar o tamanho do lote, o número de
 torres e unidades de apartamentos. Consequentemente, também foram ampliados
 os itens de lazer nos espaços de uso comum entre as edificações que,
 tradicionalmente se resumiam a salão de festas, playground e piscina. Espaços
 estes, usados pelo marketing imobiliário como forma de valorização das unidades
 privativas e que introduzem uma nova dimensão simbólica na nova “forma de morar”
 associando a moradia a um clube.
 Uma segunda característica do modelo é dada pela localização em regiões
 que anteriormente desinteressavam o mercado imobiliário formal e que passam a
 fazer parte das novas dinâmicas imobiliárias formais. Isto deveu-se a que as 6 Dados fornecidos pela EMBRAESP.
 7 Dados manipulados pela autora com base em informações fornecidas pela EMBRAESP.
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 empresas do ramo imobiliário ao abrir capital em bolsa se viram na necessidade de
 garantir segurança aos investidores. Como consequência as levou a realizar
 grandes empreendimentos para os quais são necessários grandes terrenos, que são
 encontrados nos bairros industriais e de antigas chácaras e nos municípios vizinhos
 ao município de São Paulo. Áreas anteriormente menos valorizadas pelo mercado
 imobiliário, que passam agora a despertar o interesse para atender a nova demanda
 residencial das camadas sociais que adquirem poder de compra para a habitação. A
 construção de condomínios-clube nestes bairros periféricos da cidade com
 urbanização precária implicou na construção de condomínios-clube em novas
 regiões da cidade, dando início a um novo processo de segregação social e espacial
 na metrópole paulista onde os empreendimentos de luxo passam a conviver ao lado
 de favelas e áreas empobrecidas. Neste processo foi fundamental o papel da
 legislação nas esferas municipais, estaduais e federais para o desenho do modelo
 no porte que adquiriu. Com base nos autores como: João Meyer, Mariana Fix,
 Leticia Sígolo e Paulo Alas, analisam-se os fatores que deram origem ao “boom
 imobiliário” que viveu o país na segunda metade da década de 2000, posteriormente
 analisam-se as características físico-espaciais que o modelo assume ao longo desta
 década e por último os aspectos do conjunto da legislação Federal, Estadual e
 Municipal.
 2.1 As políticas de crédito habitacional e o “boom imobiliário”
 Como foi visto no capítulo I, além da aceitação do modelo vertical como “nova
 forma de morar” das classes médias, era necessária a criação de linhas de
 financiamento imobiliário para que pudessem ser adquiridos os apartamentos, as
 quais, eram inexistentes até então. As linhas de crédito, segundo Rolnik (1997),
 iniciam-se entre 1937 e 1945, com recursos financeiros que provinham do superávit
 da balança comercial gerado no período de guerra, soma-se a isso, a expansão de
 fundos previdenciários, companhias de capitalização, caixas econômicas e
 companhias de seguros, ampliaram sem precedente, a disponibilidade de credito,
 concentrando os investimentos do capital nacional privado no setor imobiliário. O
 Decreto nº 1.749 de 1937 regulamenta a aquisição de prédios destinados à moradia
 dos associados dos Institutos e caixas de Aposentadoria e Pensões (IAPs).
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 Com a Lei do inquilinato, Decreto nº 4.598 de 1942 instituem-se medidas para
 desestimular o mercado locatício, por meio do congelamento dos preços dos
 alugueis. Esta medida desestimula a produção de edifícios para tal fim, e no ano de
 1946, o Decreto nº 9. 218 institui a Fundação da Casa Popular, estimulando a
 aquisição da casa própria, através da oferta de linhas de crédito para a compra ou
 construção de imóveis em zona urbana ou rural. Estas medidas em conjunto
 favorecem o início das incorporações imobiliárias de edifícios na cidade de São
 Paulo, em detrimento do mercado de alugueis, tendo como marco o ano de 1947
 (SOUZA, 1944).
 Segundo Somekh (1997), é no período de 1967 que se iniciam os
 financiamentos para promover a aquisição da casa própria, especialmente junto à
 população de baixa renda, através do BNH (Banco Nacional da Habitação) e o SFH
 (Sistema Financeiro da Habitação), criados pela Lei nº 4.380, de 21 de agosto de
 1964. Os recursos foram obtidos através do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo
 de Serviço) e do Sistema Brasileiro de Poupança e Empréstimo (SBPE), [...] “este
 último inspirado no modelo norte-americano, ampliou a escala das operações do
 setor da construção e forneceu as bases financeiras para a constituição do circuito
 imobiliário” (FIX, 2011. P. 53).
 Em 1986 a interrupção no desenvolvimento do sistema de crédito, com a
 extinção do BNH, desarticulou e fragmentou a política habitacional até o final dos
 anos 90. Durante a implementação da política neoliberal, estrutura-se a base da
 política de financiamento que continua até hoje por meio do Fundo de Garantia por
 Tempo de Serviço e do sistema Brasileiro de Poupança. O crédito a partir dos
 recursos públicos voltou a ser reservado apenas para as elites. As casas das
 classes baixas, sem sistemas de financiamento que atingisse estas rendas, eram
 construídas em loteamentos clandestinos e favelas pelas próprias mãos dos
 trabalhadores nos finais de semana.
 A crise da economia, e consequentemente do crédito habitacional, colocou a
 necessidade de utilização de recursos próprios das empresas na promoção
 imobiliária, o que tornou a produção de habitação mais dependente do capital
 privado. Em 2002, o Governo Federal como resposta aos complexos problemas
 urbanos, criou o Ministério das Cidades, que adotou medidas para ampliar o
 mercado e estender o financiamento habitacional às camadas de baixa renda a
 partir do programa habitacional Minha Casa Minha Vida - MCMV. Entre as medidas
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 estabelecidas, segundo Fix (2011), destacam-se: a Resolução do Banco Central nº
 3.259 que obriga aos bancos a aplicarem porcentagem do Sistema Brasileiro de
 Poupança e Empréstimo e do Fundo de compensação das Variações Salariais em
 empréstimos imobiliários.
 Com estas medidas, as aplicações com recursos do SBPE passaram de 2
 bilhões de reais, em 2002, para 18 bilhões em 2007. O volume de recursos cresceu
 significativamente, combinando diversas fontes como: Orçamento Geral da União, o
 Fundo de Amparo ao Trabalhador, o Fundo de Arrendamento Residencial, o Fundo
 de Desenvolvimento Social, o Tesouro Nacional e o FGTS (FIX, 2011).
 Este volume de financiamentos provocou mudanças no setor imobiliário. As
 incorporadoras lançaram marcas e produtos especializados, associaram-se a
 empresas regionais, e compraram empresas que já trabalhavam com habitação
 popular, além disso, abriram capital na bolsa de valores e expandiram sua atuação
 fora dos tradicionais bairros das elites para bairros periféricos da cidade, cidades
 médias e outros estados. Segundo Alas (2013) este conjunto de mudanças
 ocasionaram o chamado “boom imobiliário” ocorrido na segunda metade da década
 de 2000, e foi devido à conjugação de três fatores:
 1.O aumento da renda, e a diminuição da desigualdade econômica, a partir
 das políticas implementadas no governo Lula (2003 a 2010), entre elas, a
 valorização da mão de obra de base e o crescimento do mercado formal de trabalho,
 a população economicamente ativa empregada aumentou 9% no período de 2003 a
 2010, e os trabalhadores registrados em carteira de trabalho aumentou em 18% no
 mesmo período (FIX, 2011);
 2.Revisão do marco jurídico imobiliário, com a introdução do patrimônio de
 afetação e da alienação fiduciária (ALAS, 2013). A Lei nº 9.514 de 1997 foi alterada
 pela Medida Provisória nº 2.223 de 2001 e pela Lei nº 10.931 de 2004 que institui a
 alienação fiduciária para bens imóveis, instrumento que permite maior segurança
 jurídica a instituições financeiras. Consiste na venda sob reserva de domínio. O
 vendedor conserva a propriedade em seu nome até que seja integralmente quitada
 pelo comprador, sem precisar de hipoteca o que torna o processo judicial muito
 demorado. Na alienação fiduciária, o processo em caso de inadimplência corre
 extrajudicial, tornando-o mais ágil. Este tipo de mudança legal, incentivou as
 instituições financeiras a disponibilizarem financiamento habitacional aos setores
 anteriormente não atendidos das classes de renda média e baixa (Alas, 2013);
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 3.O crescimento do crédito habitacional, com a progressiva flexibilização dos
 parâmetros de financiamento. Entre 1983 e 2005 o SBPE (Sistema Brasileiro de
 Poupança e Empréstimo, financiou anualmente 56,949 unidades em média. (Haddad
 e Meyer, 2012). Em 2002 o Governo Lula, obrigou os bancos a retomarem o
 financiamento habitacional com recursos captados com poupança até cumprirem a
 exigência de aplicação de pelo menos 65% destes fundos neste tipo de credito. Em
 2007 a ampliação do financiamento devido à competição entre os bancos os obriga
 a ampliarem os prazos de financiamento e a baixarem os juros, diminuindo o valor
 das prestações e ampliando o acesso das camadas médias ao credito e
 consequentemente aumentando a demanda por habitação. As incorporadoras
 passaram a ofertar habitação a novos segmentos de rendas mais populares (FIX,
 2011).
 Entre o segundo semestre de 2004 e o primeiro semestre de 2007, muitas
 empresas do setor imobiliário abriram o capital em bolsa de valores para capitalizar-
 se e desenvolver projetos de grande porte. O capital obtido em bolsa, obrigou as
 empresas a investirem de forma diversificada na produção residencial abarcando
 setores menos rentáveis da classe média. O grande porte que as empresas
 alcançaram as levou a produzir grandes empreendimentos como os condomínios-
 clube e consequentemente a procurar grandes terrenos fora das áreas de atuação
 dos tradicionais bairros das elites onde estes terrenos eram escassos (MEYER,
 2013).
 As empresas que pretendiam abrir capital na bolsa passaram a aumentar seu
 estoque de terras, como modo de convencer os investidores de que seria possível
 conseguir o Valor Geral de Vendas (VGV)8, prometido nas ofertas de ações. Em
 consequência, a competição por terrenos entre as empresas do ramo imobiliário,
 gerou um aumento no preço do solo, motivando a busca de terrenos em áreas mais
 distantes dos centros urbanos como a periferia ou áreas rurais da cidade ou em
 outros Municípios e Estados. (FIX, 2011).
 A dinamização do setor imobiliário a partir da produção habitacional,
 possibilitou a aquisição da casa própria principalmente às camadas mais
 8 VGV. É um valor, calculado pela soma do valor potencial de venda de todas as unidades de um
 empreendimento a ser lançado. Se a construtora pretende por exemplo, lançar um empreendimento com 70 apartamentos a R$ 350.000,00 cada, o VGV deste empreendimento é de R$ 24.500.000,00, isto é o empreendimento tem potencial de gerar este valor.
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 desfavorecidas da sociedade, dinamizou a economia do país e atraiu investimentos
 de capital, inclusive estrangeiros (SÍGOLO, 2014).
 Desta forma, o chamado “boom imobiliário” residencial que o pais viveu a
 partir da segunda metade da década de 2000, caracterizou-se pelo aumento do
 número de UHs lançadas nas grandes cidades brasileiras e principalmente na
 Região Metropolitana de São Paulo e na capital paulista. Tomando como marco o
 período de 2006 a 2007 o número de unidades habitacionais lançadas na Região
 Metropolitana de São Paulo passou de 34.727 para 62.0659. No Município de São
 Paulo foram lançadas no período entre 2000 e 2006 175,203 UHS representando
 uma média anual de 25.029 mil unidades, e entre 2007 e 2014 foram lançadas
 278.057 UHs, o que representou uma média anual de 34,757 UHs, um aumento de
 63% entre 2007 a 2015 com relação ao período anterior como mostra o gráfico 1.
 Gráfico 1 – Evolução do Nº de UHs lançadas no Município de São Paulo entre
 2000 e 2015
 Fonte: Elaboração autora a partir de dados fornecidos pela EMBRAESP
 A partir de então, verificam-se novas dinâmicas no setor imobiliário formal
 como: a expansão da produção imobiliária para bairros e municípios periféricos da
 capital paulista e a diminuição das unidades lançadas nos tradicionais bairros das
 áreas intermediarias da cidade e o aumento na forma física dos empreendimentos
 enquanto tamanho de lote, número de torres e itens de lazer.
 9 Dados sobre o Nº de UHs lançadas na Região Metropolitana de São Paulo trabalhados pela autora a partir de
 informações fornecidas pela EMBRAESP.
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 2.2 Característica Físico-espacial do Modelo
 Se tomarmos como base o número de empreendimentos lançados no
 município de São Paulo, em dois biênios anteriores e posteriores ao “boom
 imobiliário”, podemos observar que entre 2001 e 2002 foram lançados 544
 empreendimentos, e entre 2008 e 2009 o número foi de 520 empreendimentos. Isto
 é, o número de empreendimentos lançados se manteve quase estável (MEYER,
 2013). O que mudou foi o número de UHs lançadas, que passou de 45.836 UHs
 entre 2001 e 2002 para 66.059 UHs no período de 2008 a 2009 elevando-se ainda
 mais entre o período seguinte, entre 2010 a 2011, período no qual foram lançadas
 um total de 76.348 UHs. Como demonstra a tabela 1. Estes dados demonstram que
 houve aumento no porte dos empreendimentos e não no número do total dos
 empreendimentos lançados.
 Tabela 1 N° de UHs lançadas em períodos anteriores e posteriores ao boom
 imobiliário no Município de São Paulo.
 UHs 2001 e 2002 UHs 2008 e 2009 Aumento em %
 N° de Empreendimentos lançados 544 520 - 0,46
 N° de UHS lançadas 45.836 66.059 44
 Lote incorporado no MSP 3.051m² 5.258m² 70
 Lote incorporado na RMSP 3.614m² 6.531m² 80
 Fonte: EMBRAESP.
 O aumento de UHs por empreendimento foi acompanhado por um aumento
 de 72% do lote incorporado, passando de 3.051 m² para 5.258 m², no Município de
 São Paulo, e de forma mais acentuada na Região Metropolitana de São Paulo, em
 que os lotes incorporados passaram de 3.614 m² entre 2001 e 2006 para 6.531m²
 entre 2006 e 2010, representando um aumento de 80% (ALAS, 2013).
 O aumento no porte dos empreendimentos também pode ser observado se
 comparamos a média de UHs por empreendimentos verticais. De 1996 a 1997 a
 média de UHs por empreendimentos era de 130 UHs. Percebe-se uma queda para
 80 UHs em média por empreendimento no período entre 2000 e 2004, quando o
 credito habitacional ainda se concentrava na classe alta. A partir de 2008, este
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 número passou para 145 UHs (unidades habitacionais) em média por lançamento
 superando o de décadas anteriores (SÍGOLO, 2014).
 Este aumento do porte dos empreendimentos, deveu-se à busca por parte
 dos empreendedores imobiliários de maior VGV10, que segundo Alas (2013), obteve
 um aumento de 52% no VGV médio por empreendimento entre 2006 - 2010. O
 tamanho dos empreendimentos permite tanto a redução de custos pela
 racionalização e padronização do processo construtivo, como o aumento do preço
 das unidades, que passam a ser mais valorizadas pela área de lazer, a quantidade
 dos equipamentos e serviços que fazem parte dos condomínios-clube. Daí o
 aumento do lucro dos empresários do setor imobiliário. Não só a valorização
 econômica das unidades residenciais contribui para o aumento do lucro dos
 empresários imobiliários, também contribui seu valor simbólico. Segundo Rufino
 (2012), este valor simbólico se deve a articulação da moradia a um espaço de lazer,
 que supostamente possibilita aos seus usuários uma “qualidade de vida” que se
 contrapõe aos problemas urbanos associados à vida nos grandes centros urbanos,
 permitindo que as unidades autônomas do condomínio-clube sejam vendidas como
 uma mercadoria especial.
 Como característica espacial pode-se destacar a autossuficiência em relação
 a seu entorno. Como recria intramuros um “espaço diferenciado” e protegido dos
 problemas urbanos, pode estar inserido em qualquer área da cidade, mesmo que
 estas áreas não estejam bem servidas de infraestrutura e estejam parcialmente
 urbanizadas. Desta forma os empreendimentos ganham presença em distritos
 periféricos e industriais da cidade de São Paulo, menos valorizados antes do
 período do “boom imobiliário”, e em municípios vizinhos.
 Durante o período do “boom imobiliário”, o número de UHs lançadas no
 município de São Paulo teve um aumento de 60%, e de 260% na Região
 Metropolitana de São Paulo, o que indica que a atividade imobiliária se deslocou
 para os municípios vizinhos à capital. Entre 2007 e 2014 cinco dos 39 municípios
 que compõem a Região Metropolitana de São Paulo – Santo André, São Bernardo
 do Campo, São Caetano, Guarulhos e Barueri, concentraram 68% das UHs
 lançadas na região.
 10
 Valor Geral de Venda.
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 Isso também acontece com os bairros da capital paulista durante o mesmo
 período. Enquanto que nos bairros como Itaim Bibi, Vila Mariana, Vila Sonia,
 Tatuapé, Mooca, Lapa, Campo Belo, Saúde e Santo Amaro, os investimentos se
 mantêm estáveis, nos bairros industriais e periféricos da cidade como Vila Andrade,
 Barra Funda, Vila Prudente e Sacomã, dobraram ou triplicaram as UHs lançadas.
 Na capital paulista, os novos empreendimentos passam a ocupar áreas que
 possuem estoques de terrenos, grandes lotes e preços mais baratos para atender a
 demanda por habitação. Os bairros tradicionalmente industriais e de antigas
 chácaras que possuem terrenos a espera de valorização constituem-se nas novas
 áreas de expansão da cidade como será demonstrado a seguir.
 2.3 Incorporação de novas regiões na dinâmica imobiliária formal: um novo processo de segregação socioespacial
 Ao analisar a produção residencial vertical na cidade de São Paulo, verifica-se
 que, a partir da década de 2000, o espaço da cidade de São Paulo é palco de novas
 dinâmicas imobiliárias derivadas da produção habitacional em grande escala durante
 o período do “boom imobiliário”.
 O número de unidades habitacionais lançadas teve um progressivo aumento
 a partir de 2000, tanto na capital como nos demais municípios da RMSP,
 acentuando-se ainda mais a partir de 2007 a 2010 como demonstra o gráfico 2.
 Gráfico 2. Evolução do nº de UHs lançadas em empreendimentos verticais no
 MSP e na RMSP entre 2000 e 2015.
 Fonte: elaboração da autora a partir de dados da EMBRAESP.
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 Na Região Metropolitana de São Paulo, no período entre 2000 e 2006, foram
 lançadas 295.341 UHs, correspondendo a uma média anual de 49.223 UHs, e entre
 2007 e 2015 o número de UHs foi de 488.699, representando uma média anual de
 61.087 um aumento de 60,434% com relação ao período anterior. Entre 2007 e 2015
 os números demonstram que houve uma inversão da concentração da produção dos
 empreendimentos imobiliários na capital, passando a se concentrar nos Municípios
 vizinhos da Região Metropolitana de São Paulo como Guarulhos, Alphaville, Santo
 André, Osasco e São Bernardo do Campo.
 Tabela 2 Municípios da Região Metropolitana de São Paulo com
 concentração acentuada de UHs lançadas entre 2007 e 20015.
 Municípios
 UHs 1998 a 2006 UHs 2007 a 2015
 2014
 Guarulhos 10.423 45.136
 São Bernardo do
 Campo
 8.689 29.170
 Barueri 5.085 24.026
 Santo André 4.999 23.727
 Osasco 2.941 20.846
 São Paulo 172.624 328.658
 Fonte: EMBRAESP.
 Entre os fatores que podem explicar a concentração imobiliária nestes
 municípios segundo Somekh (1987), encontra-se a escassez de terrenos para
 incorporação na cidade de São Paulo, o baixo estoque de potencial construtivo na
 capital, o desenvolvimento dos municípios vizinhos que despertam interesse do
 mercado consumidor com oportunidades, preços e condições mais convidativos, e
 principalmente coeficientes de aproveitamento maiores. Segundo Sígolo (2014), a
 produção nestes municípios anteriormente era limitada pela reduzida disponibilidade
 de crédito habitacional, e a mesma era concentrada em áreas consolidadas e
 valorizadas da capital, já que o crédito habitacional era direcionado para as camadas
 de renda alta.
 Com o crédito habitacional chegando as camadas médias e baixas, há uma
 desconcentração dos empreendimentos da região sudeste da cidade, para os
 distritos mais periféricos da capital e para os municípios vizinhos na Região. Isto se
 deve à necessidade das incorporadoras já capitalizadas de diversificar mercado para
 atender a demanda habitacional destas classes em áreas onde o preço da terra é
 menor. Impulsionadas pelo programa habitacional do Governo Federal, programa
 Minha Casa Minha Vida (PMCMV), desenvolvido a partir de 2009, as empresas do
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 setor imobiliário migraram para estes municípios e bairros da capital paulista que
 anteriormente não despertavam interesse em busca de terrenos mais baratos que
 viabilizassem o desenvolvimento de unidades adequadas ao programa.
 No município de Guarulhos foram construídos dois dos maiores empreendimentos
 do programa MCMV, o empreendimento Único Guarulhos, em terreno de 72.094 m²
 com 17 torres e 2.380 unidades habitacionais, e o empreendimento Máximo
 Guarulhos, em terreno de 26.025m² 5 torres e 700 unidades habitacionais (ALAS,
 2013).
 Figura 11 Empreendimento Único Guarulhos. Município de Guarulhos – São Paulo. Fonte: Site Incorporadora: Cury. Acesso em jan. 2015
 A expansão territorial do mercado formal de habitação ocorreu também dentro
 da área do município de São Paulo. Bairros que no período de 2000 a 2006
 apresentavam reduzido número de lançamentos de unidades habitacionais,
 passaram no período seguinte a concentrar uma produção significativa de UHs
 lançadas entre 2007 e 2015. Enquanto que nos bairros tradicionais o número de
 UHs não cresce de forma considerável ou até diminui, como mostra a tabela 3.
 Tabela 3. Distritos com concentração acentuada de UHs lançadas entre 2007 e
 2015.
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 Fonte: elaboração da autora a partir de dados da EMBRAESP.
 Contudo, não ocorreu aumento significativo das UHs lançadas nos distritos
 valorizados da região sudeste da capital como Perdizes, Jardim Paulista, Morumbi e
 Pinheiros, na Zona Oeste, Moema, na Zona Sul, Santa Cecília, e Consolação na
 Zona central, e no Tatuapé na Região Sudeste, como mostra a tabela 4.
 Tabela 4 Distritos com baixa participação nas UHs. Lançadas entre 2007 e 2015.
 Distritos UHs 2000 a 2006
 2004
 UHs 2007 a 20015
 2014
 Santa Cecília 2.278 4.642
 Perdizes 5.873 4.066
 Pinheiros 2.615 4.234
 Consolação 2.180 3.616
 Moema 5.629 2.406
 Jardim Paulista 4.332 1.404
 Morumbi 1.972 1.384
 Alto de Pinheiros 1.550 731
 Fonte: EMBRAESP.
 Nesses bairros a produção continua baixa devido em parte à legislação
 Estadual Lei Nº 9.999 de 1998 que permitiu o uso residencial, de comércio e serviço
 e institucional em áreas antigamente restritas a um uso predominantemente
 industrial e em parte ao esgotamento dos estoques de terrenos nestas áreas e por
 outro lado, devido a nova escala das incorporações pela abertura de capital em
 bolsa das construtoras e incorporadoras, que as obrigou a procurar terrenos de
 grandes dimensões e mais baratos para atender as demandas por habitação das
 classes de renda média e baixa, os quais dificilmente seriam encontrados nas áreas
 Distritos UHs 1998 a 2006 UHs 2007 a 2014
 Vila Andrade 9.025 15.950
 Itaim Bibi 11.050 14.180
 Barra Funda 1.112 8.720
 Vila Mariana 8.161 8.376
 Sacomã 3.851 8,069
 Campo Grande 4,918 7.309
 Tatuapé 7.903 7.089
 Campo Belo 4.085 6.816
 Santo Amaro 4.117 6.212
 Vila Sônia 5.205 6.125
 Vila Prudente 3.467 5.974
 Lapa 4.749 5.581
 Mooca 5.058 5,538
 Saúde 7.139 5.391
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 consolidadas da cidade. Desta forma os investimentos se direcionam para os
 distritos mais periféricos da cidade.
 Uma destas áreas de expansão territorial do mercado imobiliário que se dá em
 direção da região oeste da capital paulista é o distrito da Vila Andrade. Uma antiga
 área de fazendas de produção agrícola com terrenos a espera de valorização que
 disponibilizou grandes lotes para a construção dos condomínios-clube. Como
 demonstrado na tabela 3, no distrito foram lançadas 15.950 UHs entre 2007 e 2015,
 representando um aumento de 35,04% em relação aos 5 anos anteriores, 2001 a
 2006, período que concentrou 5.588 UHs. Os demais distritos do município de São
 Paulo concentraram 278.057 UHs entre 2007 e 2015, o que representa uma
 participação da Vila Andrade no total de UHs lançadas na capital paulista no
 período, de 5,74%.
 Devido ao significativo aumento do número de unidades lançadas na Vila
 Andrade, optou-se pelo distrito como estudo de caso desta pesquisa.
 Outras áreas de expansão da produção são as áreas industriais que possuem
 também terrenos baratos e de grandes dimensões devido em parte ao fenômeno da
 urbanização dispersa que ocorre na Região Metropolitana de São Paulo que se
 inicia com a construção gradativa das rodovias na segunda metade do século XX.
 Segundo Reis (2006), esta dispersão se dá em duas etapas a saber: I) entre
 as décadas de 45 e 70, quando as fábricas que se localizavam nos antigos bairros
 industriais, junto às ferrovias, se estabelecem nos subúrbios ao redor da cidade em
 municípios que no final do período viriam a integrar a Região Metropolitana de São
 Paulo. II) com a construção das rodovias a partir de 1947 as indústrias passam a se
 localizar próximas às rodovias, nas novas áreas metropolitanas em formação como
 Campinas e o Vale do Paraíba e Baixada Santista, dando início a novas Regiões
 Metropolitanas. Na década de 1960 a 1970, grandes polos industriais e tecnológicos
 são formados em áreas mais afastadas. Entre as décadas de 1970 e 2005, as
 indústrias passam a ocupar áreas mais distantes, como os municípios vizinhos da
 Região Metropolitana de São Paulo como Guarulhos, Osasco e ABC.
 O deslocamento das fábricas dos bairros centrais, levou ao esvaziamento dos
 bairros industriais como Brás, Mooca, Ipiranga e Lapa. A partir da segunda metade
 da década de 2000, os terrenos que abrigavam as antigas fábricas começam a ser
 ocupados pelos condomínios-clube.
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 O avanço dos empreendimentos sobre os distritos periféricos que possuem
 terrenos vazios, enormes mansões e áreas verdes como a Vila Andrade e o
 Morumbi, que eram áreas de antigas chácaras e estavam habitados por moradores
 pobres, com o intenso investimento imobiliário, não só dos empreendimentos
 residenciais, mas também dos edifícios comerciais e de escritório, estabelece um
 novo padrão de organização espacial onde os empreendimentos residenciais de
 luxo se instalam ao lado de favelas, porém de forma murada e protegida dos seus
 vizinhos pobres, e os edifícios comerciais e de serviços se instalam de forma isolada
 aos usos residenciais. Estabelecendo-se assim um novo padrão de segregação
 funcional e social (CALDEIRA, 2000).
 Figura 12 Empreendimento Central Park. Mooca, São Paulo. Terreno: 47.400 m². 9 torres. Ano de construção: 2009. Incorporadora: Cyrela. Fonte: Google Imagens. Acesso em nov. 2016.
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 Por outro lado, a ida dos condomínios-clube para estas áreas periféricas foi
 acompanhada pelo aumento dos preços dos imóveis, o que vem redefinindo a
 segregação socioespacial na metrópole paulistana (SÍGOLO, 2014).
 As periferias se consolidam em três etapas. Primeiro com a abertura de lotes,
 muitos deles irregulares na sua comercialização e na autoconstrução de casas nos
 finais de semana. Em seguida, houve a chegada gradual da infraestrutura, dos
 serviços urbanos, equipamentos sociais, e regularizações das construções que
 aconteciam devido às fortes pressões sobre os governos locais exercidas pelos
 moradores. A terceira etapa refere-se à inserção destas áreas no circuito formal de
 reprodução do capital na produção do espaço urbano (MAUTNER apud SÍGOLO,
 2014)
 Contudo, uma parcela das pessoas que ali morava e que participou das
 etapas anteriores, construindo suas casas ou pressionando o poder público por
 infraestrutura e serviços, não consegue mais permanecer na região. Estas melhorias
 promovidas pelo poder público e pelos moradores ao longo das décadas, são
 apropriadas pelos agentes promotores imobiliários. Parte dos moradores sem
 alternativa, teve que se dirigir para municípios e distritos mais periféricos, ocupando
 áreas de urbanização precárias e frágeis ambientalmente ou de proteção ambiental
 para fugir dos elevados preços dos alugueis e da terra (MARICATO, 2013).
 A concentração dos lançamentos nestes distritos periféricos evidencia a
 fragmentação social na forma como o território vem sendo apropriado por intermédio
 do mercado imobiliário, os ricos e parte das camadas altas e médias optam pela
 moradia em áreas cada vez mais exclusivas e autossuficientes em condomínio-
 clube. Ocasiona além da expulsão dos moradores menos solventes, impactos sobre
 a infraestrutura urbana já deficitária, como serviços urbanos, sistema viário e
 equipamentos sociais existentes, sem contar sobrecarga às já saturadas redes de
 transporte, obrigando os trabalhadores a realizar exaustivas viagens para deslocar-
 se diariamente a seus locais de trabalho, estudo e lazer, além de reduzir os espaços
 para a construção de habitação de interesse social (SÍGOLO, 2014). Provocando
 uma expansão urbana que ultrapassa os limites físicos do município propostos pelos
 órgãos de planejamento e ocupando municípios vizinhos que integram a Região
 Metropolitana de São Paulo.
 Segundo Ribeiro (2000), este processo de segregação social acentua-se
 ainda mais na década de 1980 com a inserção do Brasil na globalização da
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 economia, agravando as desigualdades já existentes ocasionadas pelo padrão de
 produção, acumulação, concentração de renda, somadas à governos conservadores
 e ao especulativo mercado imobiliário. Segundo o autor, este modelo econômico
 adotado pelas políticas governamentais tem levado aos cidadãos das cidades
 Brasileiras ao desemprego, a pobreza, subemprego, moradia precária em cortiços e
 favelas e crescimento da violência urbana.
 Para Lima (2005), o aumento da diferenciação social tem origem na divisão
 social do trabalho. Esta, cria distinções de recursos, atributos de poder e de status
 engendrando ao mesmo tempo uma divisão social do território. Este aumento da
 divisão social do trabalho não pode ser pensado apenas a nível nacional, pois as
 cidades contemporâneas estão sujeitas aos efeitos da globalização:
 A expansão das redes de informação e de comunicação possibilitou a aproximação entre os mercados nacionais, a intensificação do fluxo de pessoas e de valores financeiros e simbólicos, e a concentração de recursos e investimentos em áreas, até recentemente, secundárias, principalmente no hemisfério sul. Com isso, houve desde os anos 1980s – período de instalação mundial do neoliberalismo capitalista – um crescente esforço em desregulamentar mercados e desestabilizar as fronteiras protecionistas dos Estados Nacionais que haviam sido o mote da modernização do segundo pós-guerra. Com o enfraquecimento das fronteiras comerciais, a formação de grandes blocos econômicos, o crescimento de fluxos migratórios e a concentração de recursos de ordem local, nacional e global em grandes metrópoles ao redor do mundo, essas cidades passaram a exercer um novo papel. Elas ganharam maior independência dos seus Estados Nacionais para negociar relações de produção, circulação e consumo e, principalmente, passaram a competir pelas vias de conexão com o mercado mundial. Com isso, nas últimas duas décadas, criou-se uma rede global de megacidades hierarquicamente organizada e controlada que funciona ao mesmo tempo no novo espaço virtual das finanças e da informação e no velho espaço territorial do quotidiano do espaço urbano (LIMA, 2005, p. 7).
 A medida que a globalização econômica se expande aumenta o número de
 cidades globais. Na atualidade são 70, segundo Sassen (1991), das quais duas são
 brasileiras, São Paulo e Rio de Janeiro. Em 2010 encontravam-se na 35ª e 49ª
 posição mundial respectivamente.
 Segundo Carvalho (2000), no final da década de 1970, as transformações na
 economia mundial ocasionadas pelo processo de globalização conduziram a uma
 reestruturação produtiva das metrópoles. As metrópoles perderam controle sobre as
 atividades industriais devido a que estas ultimas, ganharam maior flexibilidade de
 localização mais vantajosa devido às novas tecnologias de comunicação e
 informação. As cidades metropolitanas passaram a sediar empresas de prestação
 de serviços altamente especializados, ligados ao setor financeiro e da informação e
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 de origem transnacional. Tornaram-se o que Sassen (1998) chamou de “cidades
 globais”, pois configuraram-se como ponto nodal entre a economia nacional e o
 mercado mundial, concentraram grande número das principais empresas
 transnacionais de serviços altamente especializados e de alta tecnologia, tendo por
 consequência um mercado que gera desigualdades sociais e espaciais. Desta
 forma, nesta definição de cidade global inclui-se a metrópole paulista (CARVALHO,
 2000).
 A substituição da produção industrial pela de serviços teve como
 consequência a partir dos anos de 1980 a 1990 uma maior polarização social e
 espacial nas metrópoles mundiais. Crise fiscal, desemprego, pobreza, maior
 concentração de renda, aumento dos problemas urbanos. Estes problemas se
 somaram ao fato de que a atividade de serviços ao mesmo tempo que requeria uma
 maior qualificação da mão de obra para trabalhos altamente remunerados,
 demandava serviços de manutenção e sustentação da estrutura produtiva com
 salários mal remunerados (CARVALHO, 2000). A nova divisão do trabalho
 promoveu alterações no “uso da terra”, no “mercado imobiliário e na estrutura de
 consumo” produzindo espaços de segregação urbana (SASSEN, 1998).
 A autora, afirma que o sistema global econômico está dominado por um
 seguimento de muito poder como o setor das finanças. Este setor econômico precisa
 das cidades para implantar uma cultura global estandardizada a níveis muito
 complexos, em economias nacionais ainda marcadas pela sua própria
 especificidade.
 Como a cidade global se define pela expansão a uma escala transnacional da
 economia empresarial, exige a criação de centros econômicos específicos, dotados
 de infraestrutura física, de comunicação e de informação, quanto de um mercado de
 consumo e mão-de-obra qualificada. Os condomínios-clube constituem-se nos
 espaços simbólicos destas exigências do capital internacional, já que este, para
 funcionar de forma eficiente requer um cenário composto por uma arquitetura
 empresarial neutra e internacional e uma arquitetura residencial e espaços urbanos
 controlados, isto é, uma tipologia urbana segregada do tecido urbano no qual se
 insere. Desta forma “[...] A contextualização urbana e ambiental cede lugar à
 reprodução de tipologias urbanas e arquitetônicas que respondem às necessidades
 de comando da economia global” (LIMA. 2005, p.9).
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 Porém, a segregação social provocada pela globalização não só se manifesta
 no espaço por meio das mudanças realizadas no mercado de trabalho, mas também
 porque a globalização age sobre o espaço urbano através das intervenções
 urbanas, alterando a lógica de apropriação do espaço urbano.
 Um tipo de intervenção urbana destinada a colocar a cidade em sintonia com
 a globalização da economia é realizada através do que tem se chamado atualmente
 de planejamento estratégico. Segundo Vainer (2000), o planejamento estratégico
 busca tornar a cidade competitiva aos investimentos estrangeiros, promover ações
 que vendam a imagem da cidade para o mundo, a partir de algo que possa se
 constituir em sua marca de identidade, as parcerias entre recursos públicos e capital
 privado, a busca de consenso entre todos os atores urbanos para que o projeto
 possa ser efetivado. A cidade transforma-se num objeto de venda a compradores
 internacionais. Á cidade “mercadoria”, só interessam visitantes seletivos, que sejam
 solventes. Os imigrantes pobres, marginais, são indesejados. Faz parte do pacote
 de venda da cidade “mercadoria”, uma imagem de cidade justa e democrática, e
 desta forma as manifestações políticas e as reivindicações sociais devem ser
 reprimidas. O consenso social é fundamental para mostrar aos olhos do mundo uma
 sociedade coesa.
 Este consenso é dado pela cultura, um “culturalismo de mercado”, que se na
 Era Industrial se posicionava contra os valores do mercado, agora os indivíduos
 criam identidades através de uma cultura do consumo. Como o planejamento
 estratégico é realizado através do marketing de venda para promoção do “produto
 cidade”, a identidade cria-se através dos grandes projetos, que vendem a ideia de
 que na “crise” provocada pela reestruturação produtiva pela que passam as cidades,
 os grandes projetos constituem-se na única saída para torna-las “competitivas” e
 solucionar os problemas urbanos, criando um lugar propicio para sediar as
 empresas transnacionais (ARANTES, 2000).
 Com isto os gastos do Estado são direcionados para o fornecimento de
 infraestrutura a serviço das multinacionais em detrimento dos serviços básicos para
 a sua população, ocasionando mais segregação social e expulsando os moradores
 das áreas objeto de intervenções urbanas, pela valorização que ocasionam nas
 regiões onde são implantados os grandes projetos. Para concorrer na chamada
 “guerra dos lugares” tornando a cidade mais competitiva, Barcelona foi totalmente
 reformulada para sediar os jogos olímpicos de 1992, tornando-se um exemplo bem-
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 sucedido deste tipo de planejamento e inclusive, importando consultorias aos
 demais países. Este planejamento é implementado no Brasil a partir de 1995,
 principalmente nas cidades de Rio de Janeiro e São Paulo (VAINER, 2000). Apesar
 da cidade de São Paulo não apresentar atributos de uma cidade global devido a que
 “não se situa na rota dos grandes fluxos da economia global, não sofre de um
 processo de desindustrialização estrutural nas mesmas proporções do que as
 cidades desenvolvidas, não vê o "terciário avançado" se sobrepor aos outros setores
 da economia, etc.” (FERREIRA, 2003, p.8), o discurso ideológico neoliberal
 dominante, coloca como única alternativa de urbanização das cidades através do
 “planejamento estratégico” e o “marketing das cidades”. Desta forma os
 empreendedores urbanos conseguem canalizar recursos públicos para a construção
 de verdadeiras “ilhas” dos negócios do primeiro mundo, inseridas em um espaço
 urbano onde sobrevivem formas precárias e arcaicas de subdesenvolvimento
 urbano. Um exemplo para ilustrar isto é a criação de uma “centralidade global de
 negócios” na Marginal do Rio Pinheiros”.
 A partir da segunda metade do século XX as metrópoles deixaram de ser
 agentes passivos e tornaram-se atores principais da globalização econômica. A
 cidade concebida como espaço de circulação de capital, passa a ser espaço de
 consumo, ou seja, o espaço passou a ter um valor mercantil, tornando o acesso a
 ela um processo nada democrático e demasiadamente desigual. Nesse contexto,
 pode-se considerar a mercantilização da cidade como um fator essencial para o
 aprofundamento da miséria, pobreza, desigualdade de renda e violência no mundo
 contemporâneo, assim como, um fator fundamental para a produção dos medos
 urbanos (SILVA, 2014).
 Nos últimos quinze anos, a proliferação de condomínios fechados vem
 modificando a configuração espacial e as paisagens urbanas das cidades
 contemporâneas mundiais, embora com denominações diferentes em cada país,
 representam uma realidade que vem ganhando força. Nos Estados Unidos os
 “Gated Communities”, no Chile, “condomínios”, na Argentina “Countries” e no Brasil
 “Condomínios fechados”, aparecem como elementos estruturadores deste novo
 padrão de segregação residencial, separados do entorno por muros, e tecnologias
 de segurança, acesso restrito e espaços públicos privatizados.
 A cidade de Buenos Aires é um exemplo de como o sentimento de
 insegurança produzido na sociedade, produto da adoção de políticas neoliberais
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 durante os governos de Carlos Menem, os investimentos estatais na construção de
 estradas e terras baratas conseguidas nos subúrbios, contribuíram para que as
 pessoas realizassem o sonho de comprar a casa própria.
 Como resultado, uma grande área de Buenos Aires foi expandida,
 empurrando a fronteira suburbana cada vez mais longe ao mesmo tempo em que
 surgiam os condomínios fechados. Novos shoppings, com cinemas, restaurantes e
 cafés, se instalam em torno dos condomínios fechados, e as empresas mudaram
 suas sedes para essas áreas, especialmente ao norte de Buenos Aires. O rápido
 crescimento saturou a infraestrutura preexistente. Pequenas cidades onde estes
 condomínios se instalam, aumentam significativamente o número de moradores,
 carregando ainda mais o deficiente transporte público e aumentando o transito nas
 vias de acesso, já que os moradores mantêm os empregos nas áreas centrais.
 Sem contar que também o desenvolvimento suburbano ameaça os recursos
 naturais e os ecossistemas locais. Geram enormes movimentos de terra para a
 construção dos empreendimentos, que geralmente se localizam em áreas de
 preservação ambiental. Muitos destes condomínios fechados, alguns deles com
 realização de construção de lagos artificiais ou canais, têm afetado os ecossistemas
 que são vitais para a drenagem da água e crucial para conter enchentes nas cidades
 portenhas onde foram instalados. Estudos demonstram que essas mudanças têm
 agravado inundações em determinadas áreas, como a bacia do rio Luján, ao norte
 de Pilar, na cidade de Buenos Aires.
 As desigualdades ocasionadas pelo processo de globalização podem ser
 observadas na forma como o território vem sendo apropriado por mediação do
 mercado imobiliário, pelas camadas de renda alta e média em bairros residenciais
 cada vez mais elitizados, principalmente na forma de condomínios fechados,
 exclusivos e autossuficientes, se isolando das pessoas “indesejadas”.
 Nas últimas décadas, os problemas históricos11 de falta de infraestrutura entre
 as áreas centrais e periféricas do município de São Paulo foram diminuídos com a
 distribuição dos serviços no território. Na década de 2000, 96,32% dos domicílios
 11
 Na década de 1970 e 1980 multiplicam-se os movimentos de bairros apoiados por setores da esquerda e movimentos operários ligados à setores progressistas da igreja católica como a pastoral da terra, reivindicando todo tipo de melhorias urbanas e melhores condições de vida. (ROLNIK, 1987Como resultado deste processo as periferias tornaram-se menos precárias, o que, associado à expansão do credito imobiliário visto anteriormente, possibilitou a liquidez financeira para a compra dos empreendimentos para as classes média e média-baixa renda destinados para o mercado popular através dos programas habitacionais do Minha Casa Minha Vida, criados pelo Governo Federal (SÍGOLO, 2014).
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 estavam ligados à rede pública de água, 86,73% ao esgotamento sanitário, e o
 acesso à energia elétrica tornou-se universal12. A segregação centro periferia, desta
 forma não seria mais ditada pelo acesso diferencial aos serviços urbanos.
 A partir da segunda metade da década de 2000 ampliaram-se as fronteiras
 territoriais do mercado formal na metrópole paulista, englobando áreas periféricas já
 consolidadas em municípios como Carapicuíba e Barueri, na região oeste como
 Ferraz de Vasconcelos, Suzano, Itaquaquecetuba e Mogi das Cruzes, na região
 leste Cajamar, na região norte Diadema e Mauá, na região sudeste Taboão da Serra
 e Cotia, na região sudoeste. No Município de São Paulo a expansão se direcionou
 principalmente para os distritos de São Mateus, Lajeado, Vila Curuçá e Itaim
 Paulista, a leste Capão Redondo, a sudoeste, e Jaraguá a norte. Evidencia-se este
 movimento pelo aumento do número de UHs Lançadas na RMSP nos últimos anos
 como exposto acima.
 Esta nova dinâmica territorial acentua ainda mais o processo de segregação
 social e espacial já iniciado em períodos anteriores, pois incorpora regiões
 periféricas até então pouco dinâmicas do ponto de vista das atividades do mercado
 imobiliário formal (SÍGOLO, 2010). A disputa acirrada do capital imobiliário por terras
 urbanizadas na semiperiferia elevou o preço da terra levando a expansão urbana
 para mais longe ainda expulsando os pobres para a periferia da periferia
 (MARICATO, 2013). Desta forma as áreas de antigo uso industrial, as antigas
 chácaras e as glebas vazias em áreas de expansão urbana tornaram-se atrativas
 para as grandes empresas do setor imobiliário pela possibilidade de construção dos
 grandes empreendimentos como os condomínios-clube, já que pelos grandes lotes
 que ocupam não podem ser construídos nos bairros centrais da cidade. Uma destas
 áreas pertencentes a antigas chácaras, é a Vila Andrade, distrito com expressivo
 número de UHs lançadas. (Ver tabela 3)
 12
 Fonte: Censo do IBGE – Censo Demográfico de 2000.
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 Figura 13 Desigualdade espacial na Vila Andrade. Fonte: Site Folha. Acesso em jun. 2016.
 Como demonstra a figura 14, a desigualdade espacial no distrito é bastante
 acentuada. Muros altos, câmeras de segurança, vigias, isolam e protegem os
 moradores dos condomínios-clube do seu entorno composto por bairros pobres e
 favelas.
 As divisões espaciais no espaço urbano ocidental, são divisões por classes
 ou etnias, e sua espacialização manifesta-se de duas formas na cidade
 contemporânea:
 “Como guetos, definidos como concentrações espaciais involuntárias daqueles no fundo da hierarquia de poder e bem-estar, usualmente confinados a partir de uma característica como cor, raça ou classe social (exemplo: campos de refugiados). E como enclaves – clusters voluntários usualmente baseados na etnia, ligados ao status onde a solidariedade provê força e oportunidade para uma mobilidade social ascendente. Estilo de vida e renda também podem definir um enclave” (D’OTTAVIANO, 2008, p.30).
 Segundo Villaça (1998), o que estrutura os espaços metropolitanos no Brasil
 é justamente a segregação das classes sociais através de seus locais de moradia.
 Isto é, a alta concentração de classes mais do que em qualquer outra região geral
 da metrópole. A espacialização na cidade vem sendo guiada pela escolha da
 localização considerando fatores de ordem cultural, associados aos atrativos do sitio
 natural, e de acessibilidade ao centro, tem ditado a espacialização residencial.
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 A expansão dos bairros centrais das classes altas da capital paulista para a
 região oeste da cidade foi acompanhada de uma série de serviços e instituições
 públicas e privadas que se deslocaram das áreas centrais para atender as
 atividades cotidianas destas classes. Neste movimento, a produção dos
 condomínios-clube e do marketing imobiliário são fundamentais. Neles se destacam
 uma possibilidade de vida que privilegia a convivência entre “iguais”, protegida da
 violência, com uma ampla gama de serviços e lazer à disposição, exclusiva e numa
 arquitetura que está em perfeita harmonia com a natureza.
 Esse fator de ordem cultural e locacional parece comandar os interesses
 imobiliários com a finalidade de atender o “novo estilo de vida” das camadas de
 renda alta e média em condomínios-clube. Pode-se citar como exemplo a Vila
 Andrade, onde a proximidade ao centro empresarial da Avenida Engenheiro Luiz
 Carlos Berrini, atende os interesses de localização residencial das classes altas pela
 proximidade ao lugar do emprego. Assim como novos padrões culturais estão
 propostos na tipologia do condomínio-clube: uma nova “forma de morar”, em um
 clube no meio ao verde. A preocupação com conforto numa casa isolada no meio do
 lote foi suplantada pela de segurança e status nos novos empreendimentos. Morar
 em determinado condomínio-clube pode ser símbolo de status e identidade de seu
 morador, desta forma a exclusão e discriminação sociais fazem-se necessárias para
 manter o padrão e o status das elites dos condomínios-clube (D’OTTAVIANO, 2008).
 A relação destes empreendimentos com o espaço urbano da Vila Andrade,
 vai em sentido contrário aos ideais propostos pelo urbanismo moderno, que concebe
 a cidade como um espaço “democrático”, cujos valores são a pluralidade, a
 convivência com as diferenças e com o inusitado da vida nos espaços públicos
 como as ruas, parques e praças. “O planejamento urbano modernista pretendia que
 a cidade se transformasse em um único âmbito público homogêneo orquestrado
 pelo Estado”. “Com uma segmentação de tipo funcional se criaria uma cidade
 racional universal” (CALDEIRA, 2000, p. 167). O efeito foi o oposto. Nos
 condomínios-clube os espaços públicos são eliminados e os privados são
 expandidos e passam a desempenhar funções públicas de maneira segregada.
 Para Dacanal (2004), o declínio dos espaços públicos está ligado aos
 interesses predominantes nos grupos sociais, que pela mediação do poder
 econômico, decidem quais os espaços da cidade são representativos de seu status.
 O que demostra que as relações de domínio social estão por trás do espaço
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 construído. Por sua vez o tecido urbano estrutura-se e modifica-se da mesma forma
 que a sociedade se compõe e articula-se. Há uma intencionalidade social e
 econômica na espacialização da cidade.
 Merece destaque o papel importante das políticas públicas, através de
 mecanismos diretos ou indiretos, em promover a segregação. Segundo Rolnik
 (1997), um dos instrumentos através do qual o Estado concentra os investimentos
 urbanos a favor das classes mais ricas é o zoneamento. Os elevados preços do solo
 urbano funcionam como fronteira para impedir o acesso dos mais pobres a essas
 zonas e provoca uma valorização imobiliária de alguns bairros em detrimento de
 outros, uma vez que as políticas públicas de infraestrutura urbana são voltadas para
 os bairros das classes privilegiadas.
 2.4 A legislação no resultado formal-espacial do condomínio-clube
 O resultado formal-espacial do condomínio-clube é dado pelo conjunto da
 legislação – decretos e normas urbanísticas e de construção que regulam o espaço
 da cidade – Estas leis são elaboradas pelas diferentes esferas de poder: Federal,
 Estadual e Municipal, cuja atuação, conjunta ou separadamente, possibilitou a
 criação do modelo residencial vertical em estudo como será visto a seguir.
 Este conjunto de leis, determina os padrões de ocupação do lote, o porte dos
 edifícios, a criação dos espaços de uso comum, as áreas da cidade onde estes
 empreendimentos serão construídos e a maneira como estes empreendimentos se
 inserem no contexto urbano da cidade. Porém, o produto formal do condomínio-
 clube, não é apenas o fruto inerte da aplicação da lei, mas também está sujeito ao
 lucro do capital imobiliário e este, por sua vez, está submetido às dinâmicas
 econômicas, sociais, culturais, tecnológicas e legais que operam sobre um
 determinado território (ROLNIK, 1997).
 O município controla o uso e ocupação do lote através de instrumentos como
 a T.O. (Taxa de Ocupação, indica a relação entre a área de projeção horizontal da
 edificação e a área do lote), e o C.A. (Coeficiente de Aproveitamento, que indica a
 relação entre a área construída computável de uma edificação e a área total do lote).
 Em São Paulo, nas áreas onde é permitida a construção de condomínios
 residenciais verticais, a T.O. máxima permitida é de 0,5. Esta taxa garante que 50%
 do lote seja área livre de edificação. Em zonas onde o coeficiente mínimo é igual a
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 1, e o máximo é igual a 2, o Artigo 24 da Lei nº 7.805 ∕72 que regulamenta o
 instrumento urbanístico chamado “formula de Adiron”, permite que nestas áreas a
 T.O. seja reduzido para 0,25 utilizando desta forma o coeficiente de aproveitamento
 máximo 2, sem contrapartida financeira à prefeitura. Quanto mais reduzida for a taxa
 de ocupação do lote mais é permitida a verticalização do lote sem contrapartida por
 isto ao município, o que explica os espaços cada vez maiores das áreas livres dos
 condomínios e os espaços cada vez mais reduzidos das unidades residenciais.
 Entre as contrapartidas exigidas, 50% da área livre resultante deverá ser
 ocupada por jardim, e 15% deverá ser mantida permeável, isto é, sem construção no
 subsolo. A troca do potencial construtivo adicional, pela redução da T.O. é atrativa
 tanto para o agente imobiliário quanto para o proprietário do terreno, que definirá o
 valor levando em consideração ao potencial adicional (ALAS, 2013).
 Esta determinação da lei teve consequências para a tipologia arquitetônica do
 edifício como também para implantação do edifício no lote e sua relação com a
 cidade a sua volta. Com a aplicação da formula de Adiron os edifícios ganham
 altura, esta, por sua vez influência o tamanho das faixas de iluminação e ventilação
 exigidas pelo Código de Obras do município13. Estas faixas tornam-se tão grandes e
 restritivas que não resta outra alternativa a não ser implantar os edifícios no centro
 do lote. Esta implantação do edifício por sua vez, desestimula o uso comercial do
 térreo por se situar longe da rua. Desta forma o uso misto das edificações vem
 sendo reduzido na cidade nos últimos anos.
 A Lei nº 13.885∕2004 PDE, omite parcialmente a formula de Adiron ´já que
 elimina o coeficiente 4. O mesmo ocorre na Lei nº 16.050∕2014 que dispõe sobre a
 Política de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de Planejamento Urbano e o Plano
 Diretor Estratégico do Município de São Paulo e aplica-se à totalidade do seu
 território, e no PL 272∕2016 que aprova o novo zoneamento da cidade.
 O Decreto Municipal nº 45.817/05 que dispõe sobre a classificação dos usos
 residenciais e não residenciais, explica o surgimento e a disseminação dos espaços
 de lazer, anunciados como itens de diferenciação nos empreendimentos. Nos
 Artigos 7º e 8º a Lei determina uma reserva de área destinada ao lazer e a
 recreação exclusiva dos condôminos. Algumas exigências para a qualificação dos
 13
 Lei N° 11.228 de 1992 – Código de Obras do Município. Estabelece novas regras para as faixas de ventilação “A” e de iluminação “I” que já eram exigidas desde a Lei 8.266 de 1975, quando eram denominadas de faixas livres “A1” e “A2”. (PESSOA, 2015)
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 espaços livres são feitas levando em consideração a proporção e o tamanho do lote
 assim como o número de unidades residenciais a serem construídas.
 A Lei prevê para lotes acima de 20.000m² ou 400 unidades residenciais, 15m²
 por unidade Habitacional (UH) de áreas verdes, arborizadas e ajardinadas em áreas
 descobertas e 1m²/UH de equipamentos de uso comum de lazer, além de 2m²/UH
 de equipamentos comunitários, 4m²/UH para comercio de abastecimento e 4m²/UH
 para reserva de área institucional. Já para terrenos com menos de 20.000m² ou 400
 unidades residenciais a lei exige para áreas descobertas 5m²/UH de equipamentos
 de uso comum de lazer e 3m²/UH para áreas não cobertas.
 Se tomamos como exemplo um empreendimento com 300/UHs será
 necessária a destinação de 1.500 m² de área descoberta para equipamentos de
 lazer e 900m² de área coberta para equipamentos comunitários (ALAS, 2013)
 A Lei Federal nº 4.771∕65 denominada Código Florestal, também contribui
 para a oferta de espaços de uso comum e de lazer nos condomínios-clube. É esta
 lei que regulamenta o uso e ocupação do solo em áreas de florestas. Define as
 áreas de preservação permanentes (APP) que são áreas protegidas com cobertura
 ou não de vegetação nativa, e cumprem funções ambientais de proteção e
 preservação de recursos hídricos, a paisagem, a estabilidade geológica, a
 biodiversidade, o fluxo de fauna e flora, do solo e assegurar o bem-estar das
 populações humanas. A Lei permite que o potencial construtivo de parte do lote que
 se encontra em área de APP, seja utilizado no lote. Por apresentar restrições
 ambientais, estes lotes são mais baratos e os apartamentos também. Não
 significando uma inviabilidade financeira, os empreendimentos em APPs passaram a
 tirar partido com slogans de vendas como: Bosques privativos” que passaram a
 integrar o programa das áreas de lazer dos condomínios-clube. A lei teve influência
 também na utilização dos terrenos em áreas rurais e industriais da cidade (ALAS,
 2013).
 A Lei Estadual nº 9.999∕98, altera a Lei nº 9.472, de 30 de dezembro de 1996,
 que disciplina o uso de áreas industriais. No Artigo 1 desta Lei ficam admitidos, nas
 Zonas de Uso Predominantemente Industrial - ZUPI, divididas nas subcategorias
 ZUPI-1 e ZUPI-2, os usos: residencial, comercial, de prestação de serviços e
 institucional quando se tratar de zona que tenha sofrido descaracterização
 significativa do uso industrial e não haja contaminação da área, mediante parecer
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 técnico do órgão ambiental estadual, desde que o uso pretendido seja permitido pela
 legislação municipal. (Lei Estadual Nº 9.999∕98).
 Segundo Meyer (2013), o Plano Diretor Estratégico – PDE do Município de
 São Paulo promulgado em 2002, teve por objetivo reduzir o crescimento
 desequilibrado da cidade desde as décadas de 1980 e1990. Os 46 distritos
 periféricos e carentes de infraestrutura, serviços e empregos da região
 concentravam população, enquanto que ocorria um esvaziamento nos 54 distritos
 centrais e intermediários onde se concentravam os empregos, a infraestrutura e os
 serviços. Para tal, propus a criação de empregos na periferia e incentivou a
 produção de moradia na área central e intermediaria da cidade. O crescimento
 populacional seria contido na periferia, e o adensamento deveria ser restringido na
 região sudoeste por considerá-la saturada.
 A região Sudoeste que concentrava até então os lançamentos imobiliários,
 diminuiu sua participação de metade para um terço dos lançamentos municipais. A
 produção habitacional seria redirecionada para a área intermediária da cidade onde
 a infraestrutura era ociosa, e para áreas de renovação urbana que compreendiam as
 antigas áreas industriais degradadas, o centro histórico parcialmente deteriorado e
 as áreas adjacentes a projetos de grandes impactos urbanos, principalmente as
 áreas previstas para serem impactadas com grandes intervenções de transporte
 coletivo de massa.
 Na área Sudoeste denominada de Macroárea de Urbanização Consolidada, para
 restringir seu adensamento foi aplicado um C.A. máximo igual a 2,5. Com o mesmo
 objetivo, este C.A. máximo igual a 2,5 foi aplicado na área correspondente à periferia
 denominada de Macroárea de Urbanização e Qualificação pela carência de
 infraestrutura que apresentava. Na área intermediária da cidade, denominada de
 Macroárea de Urbanização em Consolidação da zona intermediária, e na área de
 renovação que foi denominada Macroárea de Reestruturação e Qualificação urbana,
 foi incentivado o adensamento a partir da aplicação de um C. A. igual a 4. Nestas
 áreas incluem-se as 13 Operações Urbanas previstas, sendo que quatro delas estão
 atualmente regulamentadas: Centro, Água Branca, Faria Lima e Água Espraiada.
 Porém, o objetivo do PDE em adensar a “Macroárea de Urbanização e
 Consolidação” e a “Macroárea de reestruturação e Requalificação” não alcançou a
 meta, por uma parte porque as Operações Urbanas Consorciadas não foram
 concretizadas e por outra, porque o estoque de potencial construtivo dos distritos,
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 que foi dimensionado a partir do volume das construções anteriores, não foi usado
 devido às medidas de desincentivo. As novas áreas de adensamento definidas pelo
 PDE tiveram seus estoques de terrenos esgotados rapidamente já que era escasso
 e as incorporadoras capitalizadas procuraram terrenos maiores e mais baratos para
 atender a demanda por habitação das classes de renda média e baixa em
 empreendimentos de padrão médio e econômico. Desta forma a construção
 acontece nos bairros periféricos da cidade onde os estoques de terrenos são
 maiores por serem áreas industriais. Por tanto, o objetivo de adensar as áreas
 intermediárias foi ineficaz porque as novas Operações Urbanas e projetos
 estratégicos, previstos para este objetivo não foram implementados, e os estoques
 de potencial construtivo previstos foram baixos para estas áreas em que se
 pretendia adensar. (MEYER, 2013)
 A lei Estadual nº 9.999∕98, conjuntamente com o zoneamento proposto no
 plano diretor Estratégico do Município de São Paulo, permitem a mudança de uso
 nas áreas anteriormente de uso estritamente industrial, dando origem à demolição
 do patrimônio industrial para disponibilidade de grandes lotes para a construção do
 modelo de condomínio-clube em áreas industriais da cidade.
 A lei Federal nº 6.766∕1979, responsável por disciplinar o parcelamento do
 solo urbano, contribui também com o aumento da área do lote ao estabelecer
 medidas mínimas e não máximas de lotes resultantes de parcelamento. (LEI,
 6.766∕1979, Artigo 4º). Ao não existir na legislação uma limitação ao tamanho do
 lote, facilitou ao setor imobiliário desenvolver a estratégia de VGV - Valor Geral de
 Vendas14. Daí a procura por grandes lotes que são encontrados em áreas da cidade
 que já apresentam infraestrutura urbana como no caso de Vila Andrade, Vila Sônia e
 Morumbi.
 Também as leis estaduais e municipais que aprovam as Operações Urbanas
 tiveram papel importante no aumento do lote. A Lei Estadual nº 11.732∕95 que
 aprova a operação urbana Faria Lima, a Lei nº 13.260∕01 que aprova a Operação
 Urbana Água Espraiada e a Lei nº 13.885∕04 que aprovou a AIU - Área de
 Intervenção Urbana 23 de Maio, tiveram como incentivo à verticalização, o
 remembramento de lotes, por meio de incentivos fiscais para que o lote resultante
 fosse acima de 2.500m².
 14
 É um valor calculado pela soma do valor potencial de venda de todas as unidades de um empreendimento a ser lançado.
 Este valor é um indicador que ajuda a identificar o potencial comercial do empreendimento.
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 O Novo Plano Diretor Estratégico, aprovado em 2014, pela Câmara Municipal
 de São Paulo, propõe, uma melhor inserção urbana das construções incentivando a
 Fachada Ativa, a Fruição Pública e calçadas maiores. Instrumentos estes, que
 conferem mais qualidade urbana e ambiental nas regiões de maior adensamento.
 Para a Fachada Ativa o PDE, prevê lotes com testada maior que 20 m com acesso
 direto ao logradouro. Como incentivos não serão considerados computáveis até o
 limite de 50% da área do lote. Para a Fruição Pública definida como área de uso
 público localizada no pavimento térreo que não pode ser fechada com edificações,
 instalações ou equipamentos. Esta área tem por objetivos estimular novas conexões
 na escala local que privilegiem o pedestre e, ao mesmo tempo o desenvolvimento de
 atividades com valor social, cultural e econômico. Foram utilizados como critérios a
 área de no mínimo 250 m2 que deverá ser devidamente averbada em Cartório de
 Registro de Imóveis. Para tal, como incentivos poderá ser acrescida gratuitamente
 ao potencial construtivo básico do imóvel uma área construída computável
 equivalente a 100% (cem por cento) da área destinada àquela finalidade.
 Nos “miolos de bairro”, o PDE, define limites máximos de alturas (até 8
 andares) e adensamento construtivo controlando a verticalização dispersa e a
 pulverização de grandes empreendimentos. Define uma rede de centralidades com
 equipamentos urbanos e sociais.
 A utilização de terrenos, principalmente de grande porte, por parte das
 grandes incorporadoras, sofreu restrição pela aprovação da nova Lei de
 Zoneamento PL 272∕2016 que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação do solo
 no Município de São Paulo, de acordo com a Lei nº 16.050, de 31 de julho de 2014
 PDE. Determina como diretrizes para o parcelamento, uso e ocupação do solo, entre
 outras medidas, a limitação e o condicionamento da instalação de empreendimentos
 de médio e grande porte. Considera as condições urbanísticas do seu entorno, de
 modo a proporcionar melhor equilíbrio entre áreas públicas e privadas, melhor
 interface entre o logradouro público e o edifício e maior continuidade, capilaridade e
 conectividade do sistema viário.
 A nova proposta de zoneamento define dimensões máximas de lotes e
 quadras. O Artigo 42 desta Lei determina que, a área máxima de lote no território da
 zona urbana do Município é de 15.000 m² (quinze mil metros quadrados) e a frente
 máxima de 150m (cento e cinquenta metros), ambas podendo ser menores de
 acordo com a zona na qual o lote está inserido. O Artigo 43, determina que o
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 comprimento máximo da face de quadra deve ser de 300m. As quadras acima
 destas medidas deveram prever via de pedestre a cada 150m. Nas Zonas
 Exclusivamente Residenciais (ZER) e nas zonas Predominantemente Residenciais
 (ZPR) e nas zonas Corredor (ZCor) proíbe a existência de lotes acima de 10.000m².
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 Capitulo III - Caracterização da Vila Andrade
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 Introdução
 O capítulo tem por objetivo compreender as características do distrito e
 apresentar os dados levantados tanto teóricos como empíricos da pesquisa. O
 distrito da Vila Andrade por apresentar o maior número de unidades residenciais
 lançadas ao longo da década de 2000 indicou o potencial da região como um
 laboratório para a compreensão da relação dos empreendimentos com o espaço
 público.
 Com o objetivo de mapear a produção dos condomínios-clube construídos
 entre o ano de 2000 a 2015 no distrito da Vila Andrade, primeiramente realizou-se
 uma consulta aos sites das principais empresas imobiliárias que atuam na área, para
 identificar os empreendimentos construídos a partir da década de 2000. A
 ferramenta do Google Earth permitiu complementar a identificação dos condomínios
 já existentes. Com isso, procurou-se espacializar a produção, utilizando como critério
 terrenos acima de 2.500 m², com uma ou mais torres e extenso lazer.
 Posteriormente foi elaborado um mapa dos condomínios-clube lançados no
 distrito no período em estudo por área de terreno. (Ver mapa 6 – Condomínios por
 área de terreno). Em seguida prosseguiu-se à elaboração de fichas individuais dos
 empreendimentos por localização, tamanho de lote, número de torres, itens de lazer,
 ano de construção e construtora (Ver apêndice I).
 Foram realizados levantamentos de uso e ocupação do solo do distrito.
 Aplicou-se um questionário no Parque Burle Marx em dias de semana e finais de
 semana e em horários diferentes com o propósito de entrevistar os usuários que
 frequentam o parque e realizar uma análise qualitativa do uso e apropriação do
 mesmo. As informações também foram obtidas a partir de entrevistas com
 funcionários do Parque Burle Marx, corretores imobiliários, moradores e
 trabalhadores do condomínio Clube Life Morumbi.
 Por último foram escolhidos três dos empreendimentos mapeados no distrito
 para analisar a relação dos mesmos com o espaço público da rua e o parque. No
 capítulo IV será analisada esta relação e serão apresentadas as características dos
 empreendimentos escolhidos para análise.
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 3.1 Caracterização da área de estudo
 A Vila Andrade é um Distrito da Subprefeitura do Campo Limpo localizado na
 zona Sul da cidade de São Paulo perto da Marginal Pinheiros. Faz divisa ao norte
 com o Morumbi, o cemitério do Morumbi e o Parque Burle Marx. O distrito
 compreende os bairros de Jardim Ampliação, Jardim Fonte do Morumbi, Jardim
 Parque Morumbi, Jardim Santo Antônio, Jardim Vitória Régia, Panamby, Paraíso do
 Morumbi, Paraisópolis, Parque Bairro do Morumbi, Parque do Morumbi, Retiro
 Morumbi, Vila Andrade, Vila Ernesto, Vila Palmas, Vila Plana, Vila Suzana.
 Mapa 1. Localização do distrito da Vila Andrade em São Paulo. Fonte: Prefeitura de São Paulo. Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.
 Caracteriza-se por uma ocupação residencial de alto padrão e favelas. O bairro
 nobre de Panamby convive ao lado do bairro de baixa renda Jardim Santo Antônio
 localizado perto da Avenida João Dias. À margem esquerda do Rio Pinheiros
 localizam-se as áreas residenciais como o Jardim Guedala, Real Parque e Vila
 Andrade, o comercio que atende a população local na Avenida Giovanni Gronchi. Á
 margem direita encontra-se o Polo Marginal, novo eixo empresarial de São Paulo
 que concentra os edifícios de escritório. O uso do solo é predominantemente
 residencial, como mostra o mapa 2 (Uso e Ocupação do Solo).
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 Os atuais distritos do Morumbi e da Vila Andrade ocupam terras que pertenciam
 a antigas chácaras de recreio. O Morumbi interligava-se com a região de Santo
 Amaro pela estrada velha do Morumbi, uma das principais vias de acesso à Chácara
 Tangará. A Chácara Tangará consistia numa propriedade residencial formada por
 vários lotes e que oferecia a possibilidade de morar numa área arborizada com fácil
 acesso dentro do Município de São Paulo. (BARROSO, 2006). Uma configuração de
 propriedade rural no interior da cidade.
 As terras do atual distrito da Vila Andrade pertenciam à família Pignatari,
 herdeiros dos Matarazzo, onde se encontrava a residência de Baby Pignatari, que foi
 construída em meados dos anos de 1950 pelo arquiteto Niemeyer e os jardins
 projetados por Burle Marx. A propriedade possuía 482.215,63 m² e foi anexada a ela
 ainda, uma área próxima à Rua Itapaiúna de 233.402,48 m² onde se encontra hoje o
 condomínio fechado Villaggio Panamby (BARROSO, 2006). Leva o sobrenome de
 outro influente proprietário de terras da região, o banqueiro Agostinho Martins de
 Andrade, dono do banco Andrade e Filhos.
 Mapa 3. Área do bairro da Vila Andrade no ano de 1954. Fonte: Vasp Cruzeiro 1954.
 Até a década de 1990 a área permaneceu sem grandes intervenções, período
 no qual a Lubeca Empreendimentos S.A., braço imobiliário da multinacional
 Argentina Bunge e Born comprou as terras e iniciou o loteamento da área.
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 Na década de 1980 e 1990 as classes médias e altas mudam seu estilo de vida
 e a ocupação da cidade. Como consequência tanto os distritos nos quais
 costumavam morar ou aqueles para os quais estão se mudando passam por várias
 mudanças (CALDEIRA, 2000. P.242). Enquanto os distritos mais centrais e
 tradicionais das classes medias, até a década de 1970 apresentavam taxas mais
 altas de crescimento, entre 1991 e 1996 diminuem a população, os distritos da Vila
 Andrade e Morumbi apresentam crescimento. Porém até a década de 1980, a Vila
 Andrade ainda não era uma região muito adensada como mostra o mapa 4. A Vila
 Andrade e o Morumbi começam a apresentar crescimento populacional nos anos de
 1980 a 1990.
 Mapa 4. Distrito da Vila Andrade 1980/1981. Fonte: Base EMPLASA. Site: DATAGEO. Acesso em 04/11/2016 Dados trabalhados pela autora.
 O Morumbi que até a década de 1980 era um bairro de classe alta com
 enormes mansões, imensas áreas verdes e terrenos vazios, devido ao baixo custo
 dos terrenos e zoneamento favorável foi transformado num distrito de edifícios.
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 Nesse período são lançadas mais de 400 novas incorporações residenciais com
 mais de 14 mil novas unidades. A Vila Andrade adjacente ao Morumbi caracteriza-se
 por ser uma extensão deste processo de verticalização ocorrido no Morumbi, porém
 numa área que era mais pobre e que continua a se expandir enquanto que o
 Morumbi vem perdendo dinamismo nos últimos anos (CALDEIRA, 2000).
 Conforme o Senso de 2010 (IBGE, 2010), a partir do ano de 2000 o distrito da
 Vila Andrade apresentou um crescimento populacional de 72%, passou de 73.649
 habitantes para 127.015 habitantes em 2010, dos quais 33,21% residem na favela
 de Paraisópolis (FERREIRA, 2012). Tem uma densidade demográfica de 1.233,2
 hab.∕ha. O crescimento do distrito está baseado na oferta de habitação residencial
 vertical. (Ver mapa 5 – Expansão imobiliária).
 Figura 14 Expansão imobiliária na Vila Andrade. Fonte: Google Imagens. Acesso em fev. 2015.
 O distrito apresenta diferenças sociais bastante grandes. Detém uma renda
 média de 17,94 salários mínimos, sendo que 26,2% dos chefes de família ganham
 mais de 20 salários mínimos e 30,02% ganham menos de 3 salários mínimos. Com
 relação à infraestrutura da área, apenas 57,6% dos domicílios estão ligados à rede
 de esgoto. Muitas das ruas em que são construídos os novos empreendimentos não
 tem as calçadas. O transito é intenso e os congestionamentos cada vez mais
 frequentes. A via de acesso ao distrito se dá pela Marginal Pinheiros que o liga às
 áreas centrais da cidade. O transporte coletivo é insuficiente. Os moradores
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 precisam do automóvel para realizar todas as atividades cotidianas como
 abastecimento de alimentos, transporte das crianças e adolescentes para a escola,
 etc.
 Esta desigualdade social que apresenta a Vila Andrade caracteriza as novas
 áreas de expansão imobiliária onde os apartamentos de luxo estão sendo
 construídos em áreas que apresentavam uma ocupação residencial de favelas e
 bairros pobres, com baixa densidade habitacional e urbanização precária. Constitui-
 se num distrito de uso exclusivamente residencial. Com áreas institucionais e áreas
 de comércio e serviço concentram-se na avenida Giovanni Gronchi. Estas áreas se
 encontram segregadas geograficamente e ocupam grandes quadras muradas.
 Apresenta grupos sociais de classes média, média alta e baixa renda.
 3.2 A Expansão dos Investimentos Imobiliários na Vila Andrade
 Segundo Barroso (2006), a Vila Andrade constitui-se como uma área totalmente
 especulativa. As terras foram compradas no fim da década de 1980 por empresas
 incorporadoras como a Lubeca S.A. Empreendimentos e Participação e a Camargo
 Correia, que desde então, não medem esforços para fazer valorizar os
 empreendimentos imobiliários. Para tal, exercem pressões junto à prefeitura e
 patrocinam campanhas de prefeitos para realizar melhorias e investimentos em
 obras de infraestrutura na área. Em 1986, as terras foram compradas pela Lubeca.
 O terreno pertencente aos jardins da chácara foi transformado no atual parque Burle
 Marx, após a prefeitura obrigar a empresa a doar uma área de 29% sob a forma de
 parque público para a realização do loteamento do projeto Panamby. O parque
 longe de significar uma perda para a empresa, resultou em um dos grandes atrativos
 da região como estratégia de valorização e de marketing imobiliário dos
 empreendimentos.
 A empresa Panamby Empreendimentos Imobiliários (antiga Lubeca), tornou-se
 a empresa encarregada da administração do Centro Empresarial de São Paulo, hoje
 propriedade do ex-governador Orestes Quércia.
 Em 1950 as terras foram vendidas para o dono da Camargo Correia que iniciou
 o loteamento da área. Na segunda metade do século XX o Rio Pinheiros foi
 retificado pela companhia Light e a várzea drenada, o que possibilitou a chegada
 dos empreendimentos das classes altas ao bairro, que vinham ocupando a cidade
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 no sentido sudoeste, partindo dos bairros nobres das áreas centrais como: Campos
 Elísios, Santa Cecília, Pacaembu, Jardim América, Jardim Europa e Jardim
 Paulistano. A várzea do Rio Pinheiros e a região do Morumbi eram compostas por
 grandes chácaras, cujos proprietários reservaram os terrenos esperando a
 valorização das terras até a década de 1990, ano em que começa a ser construída a
 região (GONÇALVES, 1998). Foi nesse período que o vetor sudoeste da cidade
 tornou-se polo de atração de investimentos imobiliários e alvo de inúmeras
 intervenções majoritariamente ligadas à elite da cidade. Isto é demonstrado pela
 instalação da cidade universitária, a construção dos bairros jardins pela Companhia
 City, a incorporação do município de Santo Amaro, entre outros. Novamente foi
 utilizado o poder público para garantir interesses privados. Foram realizados
 inúmeros investimentos na região pela prefeitura em obras viárias como a “Nova
 Faria Lima” e o “Complexo Águas Espraiadas”, operações que resultaram em
 remoções de favelas e consequente valorização da região (FIX, 2001 e FRÚGOLI
 JR, 2000). A duplicação da Marginal Pinheiros na década de 1970, e a construção
 da Avenida Luís Carlos Berrini, com aquisição de terrenos baratos pela Bratke-Collet
 completou o polo empresarial de investimentos imobiliários.
 No ano de 1997, inicia-se um processo de verticalização do distrito. Segundo
 dados da EMBRAESP, dos 221 empreendimentos lançados entre 1997 e 2009, 213
 eram edifícios verticais. Segundo dados do site da Folha de São Paulo15, entre o ano
 de 2007 e 2012 foram construídos na Vila Andrade 83 novos empreendimentos
 verticais. Concentrando um número maior de lançamentos que no bairro de
 Pinheiros por exemplo, onde foram construídos apenas 31 empreendimentos no
 mesmo período.
 Gráfico 3 – Evolução do Número de Lançamentos Imobiliários na Vila Andrade
 entre 1998 e 2015
 15
 Site: www.folha.com.br/raioximobiliario.
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 Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados da EMBRAESP.
 Constatou-se no distrito, a existência de projetos de condomínios-clube em
 terrenos pequenos de 2.500 m², com duas torres, em terrenos médios de 10.000 m²
 com 2 torres de apartamentos, e em terrenos maiores acima de 20.000 m², com 4 a
 9 torres de apartamentos, e em terreno de 230.000 m² com 15 torres de
 apartamentos como o condomínio-clube Villaggio Panamby (ver mapa 6 -
 Condomínios por Área de Terreno).
 Os empreendimentos do distrito da Vila Andrade caracterizam-se pelo
 cercamento de áreas significativas do tecido urbano e espaços de lazer privativos no
 térreo das edificações. O tamanho das áreas privativas é bastante diversificado,
 atendendo a classes sociais de diferentes rendas, e os edifícios diferenciam-se por
 apresentarem alto ou médio padrão. Os edifícios de padrão médio contam com
 áreas privativas de 42m² a 115 m² e tem em média 4 apartamentos por andar. Como
 exemplo, podemos citar o condomínio-clube Fatto Family Club. Nos edifícios de alto
 padrão, as unidades privativas vão de 130m² a 600 m², e apresentam em média 2
 apartamentos por andar. A área de lazer da maioria dos empreendimentos conta
 com 16 itens de lazer em média na maioria das tipologias.
 A Vila Andrade apresenta um traçado sinuoso de ruas, quadras acima de
 20.000m², ruas em cul-de-sac e os edifícios construídos em grandes lotes, afastados
 da rua e voltados para as áreas verdes e de lazer.
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 Figura 15 Traçado de ruas do distrito da Vila Andrade. Fonte: Mapa Digital da Cidade de São Paulo e Google Mapas. Acesso em out. 2016.
 A tipologia predominante deste padrão de ocupação é a torre alta Isolada do
 tecido urbano em verdadeiras ilhas muradas. O acesso é controlado por guaritas e
 segurança privada que solicitam a identificação dos visitantes e prestadores de
 serviços que desejam ingressar ao local. A área residencial está separada do
 comércio local e da diversidade social em um distrito homogêneo de classe média
 alta.
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 Figura 16 Edifícios residenciais da Vila Andrade. Fonte: Ferreira, 2012.
 3.3 O espaço público: parques, praças e calçadas
 Como pode ser observado no mapa 7, o distrito da Vila Andrade conta com as
 seguintes praças e parques: o Parque Burle Marx (1), Praça Vinicius de Morais (2)
 Praça Lela Ambuba (3), Praça da Sereira Ambuba (4), Praça da Alexandra Massad
 (5), Praça Eduardo Ambuba (6). Porém, nem todos são espaços de uso público de
 lazer. Apenas cumprem esta finalidade o Parque Burle Marx e a praça Vinícius de
 Moraes, que possuem equipamentos comunitários e espaços para recreação,
 descanso e lazer da população.
 Mapa 7 – Parques e praças existentes no distrito da Vila Andrade.
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 Fonte: Prefeitura de São Paulo. Observatório do Mercado de Trabalho. Acesso em 15.abr.2016.
 A Praça Vinícius de Morais está localizada ao lado do Palácio dos
 Bandeirantes, no Morumbi. Possui uma pista de 1 500 metros de extensão,
 aparelhos de ginástica, mesas de piquenique e ampla área de concreto cercada por
 bancos, rampas para a utilização de "skates" e "bikes" e bebedouros para pessoas e
 animais. É utilizada pelos moradores do bairro para praticar esportes, caminhar, ler
 ou fazer um piquenique. Possui um ambiente agradável e é bastante frequentada.
 Nos finais de semana costuma ser bem movimentada, com adultos, crianças e
 muitos cachorros. Não há sanitários e não se observa policiamento no local durante
 o dia ou à tarde. Apesar disso, durante os períodos do dia é um lugar muito
 tranquilo. À noite há pouca iluminação e o local fica deserto.
 O Parque Burle Marx, foi inaugurado em 1995 por um Convênio entre a
 Prefeitura Municipal de São Paulo e a Fundação Aron Birmann. É um parque
 municipal público com administração privada destinado ao lazer contemplativo.
 Possui uma área de 168.000m², com espaços para piquenique, playground, trilhas
 para caminhadas e esportes, nascentes, lagos, uma área remanescente de Mata
 Atlântica e uma área de patrimônio histórico e cultural (o Jardim de Burle Marx). Por
 regulamento imposto pela fundação, não é permitido jogar bola, passear com
 cachorros ou andar de bicicleta. A maioria dos usuários do parque chegam ao local
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 utilizando automóvel. Numa das visitas foi possível registrar que apenas 30% dos 50
 visitantes chegaram ao parque a pé.
 Figura 17 Gramado Parque Burle Marx. Vila Andrade – São Paulo. Fonte: Autora, 2016
 É utilizado como um dos elementos atrativos da região para a valorização dos
 empreendimentos imobiliários. Recebe um público de 20.000 usuários por mês entre
 pessoas do bairro, de outros bairros da cidade e frequentadores dos eventos que
 acontecem para manutenção do parque, como filmagens publicitarias, fotos, eventos
 sociais, culturais e corporativos.
 Segundo um funcionário do parque, durante os dias de semana o parque é
 pouco utilizado, recebe 100 pessoas em dias movimentados, o fluxo mais intenso de
 pessoas ocorre durante o período da manhã desde que o parque abre até as onze
 horas. Os frequentadores neste horário são adultos e terceira idade que utilizam o
 local para corridas matinais no trecho da pista envolta do lago e para descanso e
 contemplação no gramado central e reuniões nas mesas do quiosque. Muitos destes
 usuários compõem o Conselho Gestor do parque e se reúnem nas mesas dos
 quiosques do parque depois da corrida para discutir sobre assuntos relacionados à
 gestão. Além dos frequentadores assíduos, também recebe durante a semana a
 visita de grupos escolares, eventos, mães que levam os filhos para brincar no
 playground. Durante os finais de semana o parque é visitado por uma quantidade
 maior de pessoas aproximadamente de 700 a 1000.
 Para verificar os motivos que levam aos moradores da Vila Andrade a fazer uso do
 parque Burle Marx, foi realizada uma entrevista em 17 de julho de 2016 julho. Foi
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 aplicado um questionário a 15 pessoas em dois períodos: durante a manhã e à
 tarde.
 1 - Modelo de questionário aplicado
 1.Entrevista com os usuários do Parque Burle Marx São Paulo
 USJT
 QUESTIONÁRIO
 1-Perfil do usuário
 Idade: _____________________ Sexo: ___________Renda familiar: _______________
 Escolaridade: _____________________ Ocupação: _____________________________
 Bairro onde mora ou trabalha: ______________________________________________
 2-Você frequenta o parque:
 ( ) Sim ( ) Não ( ) Às vezes
 3-Com que frequência você vai ao parque
 ( ) Todos os dias ( ) Todos os finais de semana ( ) Mais de uma vez por semana ( ) Uma vez por semana ( ) Uma
 vez por mês
 4-Por quais motivos você frequenta o parque
 ( ) O parque é agradável, bonito, arborizado ( )Fazer caminhadas, esportes ( )Para levar as crianças ( ) Porque é perto
 de casa( ) Porque é a única opção de lazer próxima( ) Para encontrar com outras pessoas (amigos, vizinhos,
 conhecidos, etc.)
 5-Como você avalia as condições de acesso
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( ) Ruim ( ) Muito ruim ( ) Péssimas
 6-Como avalia as condições de limpeza do parque
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( ) Muito ruim ( )Péssimas
 7-Como avalia as condições de conservação do parque
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( ) Muito ruim ( )Péssimas
 8-Como avalia as condições de segurança do parque
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( ) Muito ruim ( )Péssimas
 9-Como avalia as condições de acessibilidade do parque para deficientes
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( ) Muito ruim ( )Péssimas
 10-Por quais motivos você não frequenta o parque sempre
 ( ) Não tem fácil acesso ( ) Falta de tempo ( ) Não gosta, não interessa
 ( ) Falta de hábito ( ) Falta de segurança ( ) O parque não tem atrativos
 Outros _____________________________________________________________________
 A escolha destes períodos foi porque o parque durante os finais de semana é
 frequentado de manhã pela classe média e alta da região e no período da tarde pela
 classe baixa que mora nas favelas do distrito16. Desta forma foi possível conhecer os
 motivos que levam a maioria das classes sociais da região a fazer uso do parque.
 Como é um parque residencial, é bastante frequentado por mães que levam
 as crianças ao playground ou para tomar sol da manhã no gramado central ou à
 tarde. Durante os dias de semana o parque fica vazio em períodos em que as mães
 16
 Informações dadas pelo guarda do parque Burle Marx em entrevista a autora.
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 se ausentam durante os horários de almoço e descanso das crianças e pela falta de
 tempo que elas dispõem para estas atividades. Ficam aproximadamente de duas a
 três horas com as crianças no parque. Diferente dos finais de semana em que é
 frequentado por pessoas de vários bairros da cidade e com finalidades de usos
 diversificadas como lazer das crianças, encontros com amigos, fazer caminhadas,
 piquenique, ou para conhecer o lugar. Dentre os entrevistados, 13% não frequentam
 o parque e 27% o frequentam às vezes, principalmente aos finais de semana.
 Os motivos que levam a frequentar o parque de final de semana segundo os
 entrevistados são principalmente porque o parque constitui um lugar agradável,
 bonito e arborizado para 91% dos entrevistados, enquanto que para 25% é a única
 opção de lazer perto da residência e é frequentado com a finalidade de levar as
 crianças.
 Chama a atenção a frequência dos usuários do parque. 25% frequentam-no
 uma vez por mês, 4% todos os finais de semana e uma vez por semana, enquanto
 1% dos entrevistados o visitava pela primeira vez ou realizava atividades a cada 2
 meses ou uma vez por ano.
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 Capítulo IV - O espaço público na Vila Andrade
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 Introdução
 Este capítulo tem por objetivo estabelecer relação entre a teoria já identificada e
 a situação prática a ser estudada.
 O distrito da Vila Andrade evidencia a mudança que vem ocorrendo na
 produção do espaço da cidade a partir da década de 2000. Neste movimento,
 verificou-se um aumento no número de lançamento de UHs residenciais nas áreas
 periféricas da cidade e uma diminuição da participação nos tradicionais bairros das
 elites. A localização dos novos empreendimentos, tanto residenciais como
 comerciais na região da Vila Andrade deve-se em parte, a que na área estavam
 permitidos o uso misto e o coeficiente de aproveitamento de quatro vezes a área do
 lote, assim como a disponibilidade de grandes lotes devido a que grande parte da
 região pertencia a uma área rural de antigas chácaras, como foi demonstrado no
 capitulo III, com terrenos a espera de valorização. Somando-se a isto o fato que o
 estoque de terrenos já era escasso nos tradicionais bairros da capital paulista,
 possibilitou a construção dos empreendimentos no distrito na escala que
 alcançaram. Com o processo de verticalização, o distrito passa a apresentar uma
 modificação na organização espacial que segrega funcionalmente as áreas
 residenciais misturando ricos e pobres e separando as áreas residenciais das áreas
 de trabalho e comércio como mostra o Mapa 2 – Uso e Ocupação do Solo.
 A criação de espaços residenciais exclusivos controlados por câmeras de
 segurança, guaritas e segurança privada, somado aos grandes perímetros murados
 do modelo de condomínio-clube, no contexto de segregação espacial que apresenta
 o distrito da Vila Andrade, pode colaborar de forma a inibir os usos da calçada e
 influenciar para que os parques e praças fiquem a maior parte do dia sem usos
 como alerta Jacobs (2011). Neste processo há uma fragmentação do espaço público
 como lugar de encontro, de convivência, de troca, dos múltiplos usos, que ocorrem
 na relação cotidiana com a cidade.
 Na configuração físico-espacial do modelo de condomínio-clube da Vila
 Andrade encontram-se características que remetem às ideias de desenho e de
 planejamento urbano classificadas por Jacobs (2011) de ortodoxo 17 . Segundo a
 autora, esta forma de pensar o urbano considera a rua um lugar perigoso, motivo
 17
 No livro “Morte e Vida das Grandes Cidades” Jane Jacobs refere-se ao planejamento ortodoxo idealizado pelos precursores da Cidade-jardim e da Ville Radieuse.
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 pelo qual as casas devem estar afastadas dela, voltadas para dentro do lote e para
 uma área verde cercada. Portanto, a unidade básica do traçado urbano não deve ser
 a rua, deve ser a superquadra. Muita quantidade de ruas num bairro favorece ao
 mercado imobiliário especulativo que determina o valor pela metragem da testada do
 terreno. A superquadra economizaria solo para poder ser transformado em áreas
 verdes planejadas. O comércio deve ser separado das residências e das áreas
 verdes. O bairro deve ser planejado como uma “ilha”, para que os seus moradores
 tenham a sensação de isolamento e privacidade da mesma forma que em um
 subúrbio. Trata-se de um urbanismo que nega a cidade, despreza a vitalidade
 urbana e a interação entre os usos e propõe bairros voltados para si mesmos.
 Em oposição a este planejamento da cidade, Jane Jacobs alega que as ruas e
 as calçadas são os espaços primordiais onde a diversidade de usos e o contato
 entre as pessoas ocorrem. Esta interação entre as pessoas é fundamental para que
 aconteça a vida pública na cidade. Para garantir a diversidade de pessoas e o uso
 dos espaços públicos da rua, praças e parques é necessário que sejam adotados
 alguns princípios de planejamento: 1) A necessidade de usos principais combinados
 - o distrito deve atender a mais de uma função principal para garantir um certo
 número de pessoas nas ruas em todos os horários do dia. 2) A necessidade de
 quadras curtas – “as oportunidades de virar as esquinas devem ser frequentes”. 3) A
 necessidade de prédios antigos – “O distrito deve ter uma combinação de edifícios
 com idades e estados de conservação variados”. 4) A necessidade de
 concentração – determinada densidade é necessária para o florescimento da
 diversidade. Estes 4 princípios são fundamentais para garantir a diversidade nos
 distritos como antídoto aos males urbanos ocasionados pelo uso monofuncional.
 Com base nestes estudos realizados por Jacobs (2009), este capítulo tem por
 objetivos analisar o espaço público da Vila Andrade sob aspectos da segregação
 espacial e os usos das calçadas e parque do distrito. Para tal, serão analisados os
 três tipos de condomínios-clube definidos a partir do mapeamento realizado no
 capítulo III (mapa 6 – condomínios por área de terreno). Definiu-se como amostra
 para análise da relação dos condomínios-clube com a segregação espacial e o
 espaço público três tamanhos de empreendimentos com terrenos e número de
 torres diferentes: O condomínio-clube On The Park Panamby, em terreno de
 12.558m² com duas torres de edifícios; o condomínio-clube Clube Life Morumbi em
 terreno de 21.300 m², com oito torres e o condomínio-clube Villaggio Panamby em
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 terreno de 230.000 m² com 15 torres. Os empreendimentos foram escolhidos pelo
 critério do tamanho dos lotes que correspondem a um, dois e vinte quarteirões
 respectivamente.
 4.1 A Relação dos Condomínios-clube com a segregação espacial
 O distrito da Vila Andrade apresenta uma situação inversa as quatro condições
 apontadas por Jacobs (2009). Como foi constatado nos levantamentos não
 apresenta mistura de usos que permitam a circulação ininterrupta de pessoas a pé
 pelas ruas. Estes usos estão segregados por setores, geograficamente distantes
 entre si. Os setores compreendem as áreas institucionais, de lazer, áreas
 residenciais e as áreas de comercio e serviço que estão concentrados nos
 shoppings centers e hipermercados da região localizados a margem das vias de
 acesso ao distrito e na avenida Giovanni Gronchi. Estes lugares podem ser
 acessados unicamente por automóvel desde as áreas residenciais como mostram os
 mapas 9, 10 e 11, já que seus edifícios ocupam grandes áreas e estão localizados
 distante das moradias para serem acessados a pé. Desta forma, as pessoas do
 distrito não têm estímulo para circularem pelas calçadas a pé para realizar estas
 atividades cotidianas. Também não existem estabelecimentos de interesse
 intercalados entre os edifícios residenciais que as atraia para incentivar a circulação
 das pessoas pelas calçadas. Mesmo se estes estabelecimentos existissem, não
 poderiam ser frequentados a pé. O trajeto que uma pessoa pode realizar a pé
 confortavelmente é de quatro quarteirões ou 400m. O que não é possível no distrito
 devido ao grande tamanho dos quarteirões existentes (300m x 100m em média).
 Porém, vale esclarecer que a segregação espacial e social que o distrito
 apresenta e o uso do automóvel para a realização das atividades cotidianas é uma
 opção e um estilo de vida adotado pelas classes altas e médias. Esta segregação
 espacial e social é justamente o que confere status e diferenciação social aos
 empreendimentos.
 Os frequentadores do distrito são atraídos pelos shoppings centers da região e
 pelas grandes lojas como hipermercados e casas de materiais de construção e
 decoração que estão localizadas junto às principais vias de acesso, como a Marginal
 Pinheiros e a Avenida Giovanni Gronchi. Este comercio pelo porte que apresenta
 não permite que os visitantes circulem a pé pelas calçadas do distrito contribuindo
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 para o uso das calçadas e para a diversidade urbana. Os visitantes são obrigados a
 chegar e sair destes espaços de carro. Desta forma, tanto os visitantes, como os
 moradores só circulam de automóvel pelas ruas do distrito. O uso do espaço público
 da rua é um uso residual, se resume apenas para ligar pontos privados: a
 residência, o comercio e o trabalho. Porém, Jacobs (2011), alerta para o fato de que
 a diversidade de um distrito depende de relações urbanas complexas, que provoque
 a capacidade dos moradores de interagir economicamente e de ajudar a formar uma
 combinação de usos efetiva. Não basta instalar uma área de comércio e serviço de
 pequeno porte numa região para criar diversidade, principalmente se nesta região
 não há gente suficiente para frequenta-la constantemente e é necessário vencer
 grandes distâncias:
 “[...] A diversidade gerada pelas cidades repousa no fato de que nelas muitas pessoas estão bastante próximas e elas manifestam os mais diferentes gostos, habilidades, necessidades, carências e obsessões. Mesmo atividades comerciais muito comuns, mas de pequeno porte, como lojas de ferragens, drogarias, doceiras e bares de um só proprietário e um balconista, podem surgir numa quantidade e incidência extraordinárias nos distritos movimentados, porque há gente suficiente para frequentá-las a intervalos curtos e convenientes, e por sua vez essa conveniência e a força de trabalho da vizinhança são peças importantes no estoque dessas empresas. Se não tiverem condições de ser frequentadas a intervalos curtos e convenientes, elas perdem essa vantagem. Em determinado espaço geográfico, metade do número de pessoas não frequentará metade das empresas que fiquem duas vezes mais longe. Quando existe o inconveniente da distância, o pequeno, o variado e o pessoal desaparecem (JACOBS, 2011. P.161).
 Por outra parte, o distrito apresenta outro ponto negativo para a diversidade
 urbana como as quadras longas e homogêneas enquanto ao uso (apenas
 residencial). Impedem a confluência de trajetos de modo que usos diversos
 geograficamente próximos são inibidos. “[...] é a influência de usos e a confluência
 de trajetos, não a homogeneidade arquitetônica, que fazem as vizinhanças
 constituírem combinações de usos urbanos, mesmo que estas áreas sejam
 predominantemente de trabalho ou de moradia” (JACOBS, 2011 P.201).
 As quadras longas da Vila Andrade são incapazes de formar as complexas
 combinações de usos necessárias à permanência e instalação do pequeno comercio
 local, o qual necessita de cruzamentos abundantes de pedestres para atrair
 fregueses.
 A idade da maioria dos edifícios do distrito corresponde ao período de maior
 crescimento e desenvolvimento imobiliário na década de 1997, período no qual
 inicia-se a verticalização da região. A Vila Andrade passa a concentrar entre 1997 a
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 2009 213 empreendimentos verticais. Por este motivo o distrito carece de edifícios
 de idade variada.
 Outra questão apontada por Jacobs (2011), como indispensável para a
 vitalidade e participação urbana refere-se à necessidade de concentração
 relativamente alta de pessoas num distrito. Os habitantes dos distritos constituem
 geralmente uma grande porcentagem das pessoas que utilizam as ruas, os parques
 e os estabelecimentos locais. Sem o auxílio da concentração de pessoas que
 moram no distrito há baixa ou pouca existência de infraestrutura, pouca diversidade
 de usos nos lugares habitados onde eles são mais necessários. Porém, as
 moradias de um distrito – como qualquer outro uso do solo – precisa ser
 complementado por outros usos principais (diversão, trabalho. Etc.), de modo que
 haja uma boa distribuição de pessoas nas ruas em todos os períodos do dia. Por
 sua vez, a moradia deve promover um intenso uso do solo urbano a fim de contribuir
 efetivamente para a concentração populacional. Isto não significa que todo mundo
 deva morar em prédios de apartamentos com elevadores, ou em qualquer uma das
 modalidades de habitação. Este tipo de solução aniquilaria a diversidade ao impedi-
 la de outra maneira.
 Atualmente existe uma revalorização de densidades populacionais altas por
 parte dos pesquisadores urbanos. Jacobs (2000), considera que as altas densidades
 habitacionais são muito importantes para a maioria dos distritos urbanos e seu
 desenvolvimento futuro, pelo que devem ser consideradas como fator de vitalidade.
 Já as baixas densidades segundo a autora, reduzem a diversidade de usos das
 áreas urbanas, tornando-as mais desertas e acentuando problemas como a
 criminalidade.
 Altas densidades urbanas tem sido consideradas importante também para o
 desenvolvimento sustentável das cidades, devido a que, a grande concentração de
 pessoas maximiza o uso da infraestrutura instalada, diminuindo o custo relativo de
 sua implantação reduzindo a necessidade de sua expansão para áreas periféricas,
 assim como reduzem a necessidade de viagens, já que a concentração de pessoas
 favorece as atividades econômicas como comércio e serviço a nível local, encorajam
 o uso das calçadas pelas pessoas e viabilizam a implantação de sistema de
 transportes coletivos. (HAUGHTON & HUNTER, 1994)
 Segundo Jacobs (2000), é muito difícil precisar quando uma densidade
 habitacional é adequada para gerar diversidade. Porém, densidades habitacionais
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 são muito baixas ou muito altas na medida em que impedem a diversidade urbana
 em vez de a promover. Estas densidades variam de lugar para lugar. As baixas
 densidades são características dos subúrbios, e as altas dos centros urbanos.
 Jacobs (2000), considera as baixas densidades do modelo do subúrbio
 americano (1,5 moradias por m²), como o principal fator do declínio das cidades dos
 Estados Unidos. Densidades entre 2,47 e 4,94 moradias por mil metros quadrados,
 caracterizam as áreas intermediarias, configuradas pelo avanço da cidade aos
 subúrbios. Trata-se de áreas apagadas, já que, perderam a característica de
 subúrbio e não alcançaram a condição de núcleos urbanos. Já as densidades que
 correspondem a 24,71 moradias por mil metros quadrados, podem ser encontradas
 à medida que se configuram os núcleos urbanos. Porém, consideradas pela autora
 insuficientes para possibilitar o surgimento da diversidade nos distritos. Por outra
 parte, para Jacobs (2000), densidades altas demais também seriam responsáveis
 pela inibição da diversidade, já que, para acomodar muitas moradias no solo
 recorre-se a padronização o que eliminaria a diversidade de idades e tipos de
 construções e consequentemente a diversidade populacional, diversidade de
 empresas e diversidade de panoramas.
 A densidade líquida18 habitacional do distrito da Vila Andrade é de 82 hab./ha19,
 e a densidade bruta de 123 hab./ha. Estas densidades são consideradas baixas se
 comparadas a bairros exclusivamente residenciais e não muito verticalizados como
 Pacaembu, por exemplo, que apresenta uma densidade de 50 hab./há, ou o bairro
 da Lapa, zona de uso misto, com densidade também baixa de 130 hab./há. Estas
 densidades habitacionais que o distrito da Vila Andrade apresenta, associadas à
 falta de uso misto, presença de quadras longas e carência de edifícios de idades
 variadas, podem ser insuficientes, neste contexto, para possibilitar o surgimento da
 vitalidade urbana que garanta uma grande porcentagem de pessoas que usam as
 ruas e parque do distrito em todos os períodos do dia.
 A partir dos três casos escolhidos para analise, representativos da dinâmica
 do bairro por apresentarem tamanhos de lotes diferentes: o Condomínio-Clube On
 The Park Panamby (12.558m²), o Club Life Morumbi (21.300m²) e o Villaggio
 Panamby (230.000m²), será analisada a segregação espacial dos usos do distrito.
 18
 Refere-se a relação entre a população residente e a área líquida, ou seja, a área ocupada pelos lotes residenciais. Densidade residencial bruta é a relação entre a população e área que bruta que ocupa sem descontar as vias, áreas verdes, escolas, áreas comerciais. 19
 Calculo realizado considerando um lote padrão de 10.000m².
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 Para dar uma noção de escala destes empreendimentos, o lote de 12mil metros
 quadrados equivale a medida de um quarteirão, o de 20mil metros quadrados ao de
 dois quarteirões e o 230mil metros quadrados representa a medida de vinte
 quarteirões. A escolha dos empreendimentos vinculada ao tamanho do lote se deve
 a que é importante para um distrito que as pessoas possam realizar as atividades
 cotidianas a pé. Para que estas atividades possam ser realizadas a pé devem estar
 a um raio de distância de 4 quarteirões, ou cinco minutos para que possam ser
 frequentadas por uma diversidade de pessoas. Motivo pelo qual deve existir no
 quarteirão uma mistura de estabelecimentos de trabalho, comércio, residência,
 entretenimento, escolas, parques e instalações cívicas essenciais para a vida
 cotidiana dos moradores. A partir destas questões analisa-se a relação dos
 empreendimentos selecionados para estudo de caso com a segregação espacial.
 4.2 O Condomínio-Clube On The Park Panamby
 O
 Con
 domí
 nio-
 Club
 e On
 The
 Park
 Panamby, foi realizado num terreno de 12.558 m², duas torres de apartamentos
 residenciais de 25 andares, um apartamento por andar de 607,74 m² de área útil,
 400 unidades e mais de 17 itens de lazer na área de uso comum. O apelo ao verde
 está presente na propaganda do marketing imobiliário. O empreendimento está
 localizado dentro da área que pertence ao Parque Burle Marx.
 A entrada do condomínio se dá pela rua Deputado Laércio Corte, e só é
 permitido o acesso à área privada do condomínio mediante identificação dos
 visitantes. O acesso dos moradores e visitantes ao condomínio se dá principalmente
 de carro. É acessado a pé pelos funcionários que trabalham no local, empregadas
 Condomínio: On The Park Panamby Construtora: Cyrela Brazil Realt Ano de construção: 2008 Endereço: Rua Deputado Laércio Corte, 1455, Panamby. Nº de Torres: 2 Torres. Área do terreno: 12.558 M2 T.O.: 0,15 C.A.: aproximado 2.5 Lazer: Lounge com piano e uma biblioteca, Piscina descoberta e aquecida, Espaço zen, spa, Saunas e sala de descanso, Piscina coberta e aquecida com raia de 20 m. Piscina infantil, Fitness, Salão de jogos adulto e juvenil, Playground, Recreação infantil, Piscina adulto.
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 domésticas, porteiros, jardineiros, entregadores, que chegam ao bairro de transporte
 coletivo.
 O condomínio ocupa o tamanho de um quarteirão, seu entorno é composto de
 uma extensa área verde murada pertencente ao Parque Burle Marx. Os quarteirões
 vizinhos estão ocupados por outros empreendimentos residenciais que também
 abarcam grandes quarteirões murados. Se tomarmos um raio de quatro quarteirões
 podemos visualizar que a situação não se altera (Ver mapa 8). Isto demonstra que o
 empreendimento não mantém uma relação com o entorno imediato e com o tecido
 urbano. Pelo contrário encontra-se totalmente segregado dele. A ocupação do lote
 nesta rua apresenta grandes quarteirões murados, tanto do condomínio, como do
 colégio Visconde de Porto Seguro, o parque Burle Marx, e o condomínio Villaggio
 Panamby.
 Alguns moradores dos edifícios próximos ao condomínio utilizam o trecho da
 rua Deputado Laércio Corte durante o período da manhã e da tarde para levar as
 crianças ao parque ou para realizar atividades físicas. Desta forma a rua é bastante
 movimentada durante esses períodos nos dias de semana e nos finais de semana
 devido à utilização do parque pelos moradores e visitantes de outros bairros da
 cidade. Possui grandes perímetros murados no trecho contíguo ao colégio Visconde
 de Porto Seguro. Este trecho da rua apresenta calçadas para a circulação de
 pedestres apenas do lado do parque como demonstra a figura 16 e uma extensa
 área murada do outro lado, com canteiros no lugar da calçada que impedem a
 circulação de pessoas.
 No espaço público onde está inserido o condomínio em análise, os usos
 comerciais, de serviço, institucionais e residenciais encontram-se segregados por
 grandes distancias e é impossível serem alcançados a pé. Como demonstra o mapa
 9, torna-se imprescindível o uso de automóvel para a realização da maioria das
 atividades cotidianas. Para que as pessoas que moram neste condomínio possam ir
 ao supermercado, padaria, açougue, banco, realizar compras, etc. deverão enfrentar
 uma caminhada de mais de 1Km a pé de ida e 1Km de volta!
 O percurso para a zona de comércio e serviços a partir do edifício mais distante
 da portaria é de 2Km, e o percurso para alcançar a pé as escolas próximas é de 600
 a 800m. Apesar do condomínio se encontrar dentro da área do parque, são
 necessários 400m para ir da portaria do edifício até a entrada do parque. Trajeto
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 difícil para ser realizado a pé por uma criança, por exemplo ou por pessoas com
 mobilidade reduzida.
 A implantação dos edifícios no lote apresenta recuos em relação à rua, o que
 compromete a dinamização da calçada e desfavorece as interações sociais.
 Da mesma forma, para tornar o espaço público mais dinâmico é necessário que
 exista uma mistura de residência, comércio e espaços públicos na rua. Os
 estabelecimentos variados, dão motivos as pessoas para usarem as calçadas,
 atraírem consumidores e animar a rua (JACOBS, 2011). O uso e ocupação da rua é
 predominantemente residencial de alto e médio padrão, o que a torna um espaço
 público homogêneo, sem diversidade de classes sociais. O comércio está localizado
 apenas na Avenida Giovanni Gronchi e é acessado unicamente de automóvel pelos
 moradores da rua devido às grandes distancias a serem percorridas a pé.
 O mesmo acontece com o colégio Visconde de Porto Seguro, os pais vão
 buscar seus filhos de carro, mesmo os que moram perto da escola. O parque Burle
 Marx, atrai bastantes usuários no período da manhã e da tarde que circulam pela
 rua, porém, não é suficiente para criar um fluxo continuo e ininterrupto de pessoas
 circulando pela calçada. A rua é desprovida de motivos concretos para ser utilizada
 e observada pois não são dispostos ao longo dela estabelecimentos comerciais e de
 serviços que atraiam pessoas. O uso do parque se dá apenas em horários
 determinados e nos demais momentos do dia as ruas ficam sem transito de
 pedestres.
 4.3 O Condomínio-Clube Club Life Morumbi
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 O empreendimento Club Life Morumbi está localizado na Rua Dr. Laerte
 Setúbal próximo a Av. Giovane Gronchi, e a Rua Dr. José Augusto de Sousa e Silva
 que faz divisa com a favela de Paraisópolis. Construído pela Exto incorporadora,
 num terreno de 21.323.00 m², com 8 torres de 25 andares e 2 apartamentos por
 bloco de 64m² a 114m². Conta com 400 unidades. Apresenta uma área de lazer com
 16 itens.
 O acesso ao condomínio é dado por uma guarita com porteiros na rua Dr. José
 Carlos de Toledo Pizza, e uma guarita de acesso na rua Dr. Laerte Setúbal. O
 perímetro do condomínio está fechado por muros de aproximadamente 3m de altura,
 ocupando todo o quarteirão.
 O espaço público da rua não é muito utilizado pelas pessoas a pé. As calçadas
 ficam vazias durante quase todos os períodos do dia. Os moradores entram e saem
 do condomínio de carro. Apenas os funcionários que prestam serviços domésticos
 circulam por um trecho da rua Laerte Setúbal para pegar o ônibus na avenida
 Giovanni Gronchi nos horários de chegada e saída do trabalho entre as sete horas
 da manhã e as quatro da tarde. Isto faz com que apenas um número pequeno de
 pessoas transite na rua e apenas por um curto período de tempo.
 Os recuos das edificações em relação à rua, os muros altos e as torres de
 apartamentos viradas para a área de lazer comprometem os visuais dos moradores
 da
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 para a rua.
 A ocupação do lote deste condomínio apresenta um padrão aos moldes do
 condomínio On The Park Panamby. Altos muros separando o espaço privado do
 Condomínio: Club Life Morumbi Localização: Rua Dr. Laerte Setúbal, 655, Unidades: 64m² e114m². Terreno: 21.323.00m², Nº de Torres: 8 Incorporação: Exto Ano de Construção: 2011 T.O.: 0,15 C.A.: aproximado 4 Lazer: Quadra esportiva, Piscina adulto com raia de 25m, Piscina infantil, Playground, Fitness center, Sala de estudos, Pizza & grill Lounge, Salão de jogos, Brinquedoteca, Life Square, Sauna, Quadra gramada, Pet Place, Pista de cooper.
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 condomínio da rua, edifícios recuados da calçada, permeados de área verde. O uso
 do solo entorno do condomínio é estritamente residencial vertical ocupado por
 residências de alto e médio padrão.
 Também a rua onde está localizado este condomínio - Rua José Carlos de
 Toledo Piza - não possui mistura de comércio, serviço e espaços públicos que
 possam contribuir com a dinamização da rua. Da mesma forma, para as pessoas
 realizarem as atividades cotidianas precisam fazer longos percursos como
 demonstra o mapa 9.
 O percurso que uma pessoa deve percorrer para ir da portaria à área de
 comércio e serviço é de 800 m., distância equivalente a 8 quarteirões, o que
 inviabiliza o percurso a pé. A ETEC Paraisópolis (Escola Técnica Abdias do
 Nascimento) possibilita o trajeto a pé já que se encontra dentro do raio de 400m.
 sendo a única área institucional que pode ser alcançada a pé, já que a segunda
 mais próxima é o colégio Lemann Arte Center, que fica a uma distância de 800m. Da
 mesma forma, as praças mais próximas do condomínio se encontram a uma
 distância de 600m a 1050m. o que inviabiliza seu uso pelos moradores deste
 condomínio.
 Figura 18 Condomínio Club Life. Fonte: Google Mapas. Acesso em fev.2016.
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 4.4 O Condomínio-Clube Villaggio Panamby
 O condomínio Villaggio Panamby, é o maior empreendimento da Vila
 Andrade. Uma cidade dentro da cidade. Está localizado na Rua Itapiúna 1800, e
 entre a Rua José Ramon Urtiza e a Avenida Joao Dias, em frente ao do parque
 Burle Marx, numa área de terreno de 230.000m². Possui 15 torres com um
 apartamento por andar e um total de 800 apartamentos. Cada torre possui um
 apartamento com metragem diferenciada: duas torres com apartamentos de 160m²,
 as demais com apartamentos de 241m², 318m², 276m², 212m², 251m², 260m²,
 192m², 226m², 400m², 255m², 152m² e 192m². Possui infraestrutura de lazer com
 mais de trinta itens de lazer e serviços dentro da área de uso privado do condomínio.
 As áreas de lazer estão separadas a cada duas torres de forma a tornar mais
 intimistas e exclusivas estas atividades. As torres são acessadas por veículos
 através de ruas internas e a vigilância conta com um sistema de tecnologias de
 segurança avançado.
 A disposição dos edifícios nos lotes caracteriza-se pelos recuos em relação à
 rua e os altos muros que separam a rua da área interna do condomínio dificultam a
 continuidade visual para dentro do lote e vice-versa. Impede a relação da moradia
 com a rua configurando um espaço totalmente privativo. O isolamento e a
 proximidade com o verde são os motivos da valorização do empreendimento.
 Os grandes perímetros murados deste condomínio e os edifícios recuados da
 calçada ao igual que os dois exemplos analisados acima, assim como a inexistência
 Condomínio: Villaggio Panamby Localização: Rua Itapaiúna, 1800, Panamby Terreno: 230.000 m². Nº de Torres:15 Incorporação e Construção: Gafisa. Ano de construção: abril de 2011. T.O.: 0,015 C.A.: aproximado 2.5 Lazer: Brinquedoteca, Cafeteria, Churrasqueira,
 Clube, Piscina adulto coberta, Piscina adulto descoberta, Playground, Quadra de tênis, Restaurante, Sauna, Academia de ginastica, Praça, Salão de festas, Salão de jogos, Trilhas, Spa, Sauna a vapor, Salão de cabeleireiro, Pista de cooper, Pet care, Espaço zen, Campo de futebol, Solarium, Sala de repouso, Restaurante, Quadra de squash, Home theater.
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 do uso misto de comercio, serviço e espaços públicos influenciam para o
 desestimulo ao uso da calçada.
 Neste condomínio a segregação espacial para a realização das atividades
 cotidianas é ainda maior do que nos casos analisados anteriormente como
 demonstra o mapa 10. Se tomamos como exemplo o edifício mais distante da
 portaria, observa-se que é necessário fazer um percurso de 300m da residência só
 para chegar à calçada. Para acessar à área de comércio e serviço é necessário
 percorrer 2.500m e caminhar mais de 1 quilômetro e meio para se chegar ao Parque
 Burle Marx. A distância até o colégio mais próximo (Visconde de Porto Seguro) é de
 1.600m, o que impossibilita ao estudante morador do condomínio ir e voltar a pé. O
 uso do carro neste condomínio é imprescindível.
 Chegar ao empreendimento de transporte coletivo não é uma tarefa fácil,
 apenas duas linhas de ônibus20 e van circulam pelas ruas próximas ao condomínio.
 As calçadas apresentam as mesmas condições das calçadas dos dois exemplos
 acima, obstáculos, falta de pavimentação, falta de acesso para deficientes físicos e
 pessoas com mobilidade reduzida, demonstrando a falta de prioridade para a
 circulação de pedestres.
 Figura 19 Condomínio Villaggio Panamby - Fonte: Site Gafisa. Acesso em mar. 2015
 20
 Linha de ônibus 6291-Inocopo Campo Limpo ∕ Terminal Bandeira e a linha de van Santo Amaro ∕ Paraisópolis.
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 4.5 A relação dos condomínios-clube com o espaço público da calçada
 Como foi visto, a Vila Andrade apresenta um espaço urbano segregado
 enquanto usos, estes usos estão separados por áreas de comércio e serviço, áreas
 de escritórios e áreas residenciais e institucionais, geograficamente distantes entre
 si. Quadras longas e homogêneas enquanto a ao uso que é predominantemente
 residencial, edifícios com idades uniformes construídos nos últimos 15 anos e baixo
 fluxo de pedestres que circulam pelas calçadas. Apresenta um contexto urbano
 hostil, para que se desenvolva a diversidade e as interações no espaço público das
 calçadas.
 O grande número de empreendimentos da tipologia do condomínio-clube que
 o distrito concentrou ao longo da década de 2000, agrava ainda mais esta condição
 de contexto que influencia para o desestimulo ao uso das calçadas.
 A maneira como a tipologia do condomínio-clube se isola provocando cisões no
 tecido urbano e nas relações sociais, compromete a dinamização da calçada e
 desfavorece as interações sociais, o convívio entre indivíduos de classes sociais
 diferentes e o bem-estar do pedestre, que caminha por calçadas ladeadas por muros
 altos, frequentemente escuras, com paisagens monótonas e despovoadas.
 Se comparado a bairros como Higienópolis, Itaim Bibi e Moema, também
 ocupados por uma classe média alta como a Vila Andrade, porém, não são
 exclusivamente residenciais. Verifica-se que são distritos que apresentam ruas
 movimentadas, com constante circulação de pedestres durante todo o período da
 manhã, tarde e parte da noite. Assim como os demais bairros, Higienópolis, por
 exemplo, possui mistura de usos comerciais, institucionais, residenciais e de
 serviços.
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 Figura 20 Vista aérea do Bairro de Higienópolis. Fonte: Silvio Suares Macedo, 2012
 Muitos moradores trabalham no próprio bairro e realizam atividades como:
 compras, refeições no horário do almoço, estudos nas escolas e universidades da
 região. Estas atividades mantem os fluxos de circulação de pessoas nas calçadas
 durante todo os períodos do dia e parte da noite. Na maioria das ruas do bairro
 existe um número substancial de estabelecimentos, como lojas, bares, postos de
 gasolina, padarias, lanchonetes, bancas de jornais, restaurantes, escolas, uma
 universidade, dispostos ao longo das ruas e intercalados com os prédios de
 apartamentos de modo que num mesmo quarteirão existe mistura de diversos usos
 que criam dinamismo nas ruas do bairro.
 Muitos destes estabelecimentos permanecem abertos e frequentados até as
 22h. como o posto de gasolina, as padarias, os bares e restaurantes da região.
 Estes estabelecimentos fazem com que as pessoas percorram as calçadas,
 passando por locais que por si só, não tem interesse público, mas que se tornam
 lugares frequentados por serem caminho para outros lugares.
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 Figura 21 Comércio no bairro de Higienópolis. São Paulo. Fonte: Silvio Suares Macedo, 2012
 Devido ao bairro apresentar um comercio bem variado, distribuído na maioria
 das ruas leva as pessoas a circularem por todo o bairro. Os edifícios verticais
 residenciais ora encontram-se recuados da calçada, ora não, e muitos dos que estão
 recuados possuem um comercio aberto para a rua no térreo da edificação. A
 ocupação do lote se dá em terrenos em média de 2.000m² a 5.000m², o que
 possibilita um grande número de edifícios na quadra do lote, possibilitando a
 interação entre os edifícios e a calçada.
 Diferentemente a Vila Andrade apresenta áreas estritamente residenciais. Os
 edifícios residenciais verticais estão dispostos de forma recuada em relação à
 calçada e as áreas de comercio do bairro, como padarias, supermercados,
 farmácias, etc. estão concentradas ao longo da avenida Giovanni Gronchi.
 De acordo com o jornal Folha de São Paulo (Reportagem de 30.05.1020), a Vila
 Andrade concentra o maior número de lançamentos imobiliários com maior escassez
 de farmácias, mercados, padarias, escolas. Para cada 10.000 habitantes existem no
 distrito 1,9 farmácias, 1,3 padaria, 1,8 escolas infantis e 4 mercados, o que
 demonstra a deficiência do pequeno comercio na região. Os usos residenciais,
 institucionais e de comercio e serviço estão setorizados, e pelas grandes dimensões
 do lote que ocupam formam “ilhas” dentro do tecido urbano.
 A ocupação do lote se dá em terrenos em média de 2.000m² a 230.000m² o que
 impede que várias edificações ocupem o mesmo quarteirão, impossibilitando a
 mistura de usos de comercio, serviço, moradia e lazer. Por não possuir padarias,
 lanchonetes, bares, lojas, restaurantes, escolas, universidades, parques, misturados
 com o uso residencial, as pessoas não têm motivos para circularem a pé pelas
 calçadas. Não existem estabelecimentos que obriguem as pessoas a passarem por
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 áreas que por si só não tem interesse público, mas que se tornam lugares
 frequentados apenas por serem caminho para outros lugares. O que colabora para o
 desestimulo ao uso das calçadas do distrito, comprometendo a dinamização da
 calçada e desfavorecendo as interações sociais.
 Fiquei durante três horas observando a rua Dona Helena Pereira de Morais,
 onde se encontra o parque Burle Marx, num dia de semana no período da manhã. A
 maior circulação na rua acontecia pelos automóveis que entravam e saiam dos
 condomínios e do parque ou por veículos que iam para outros bairros. Nesse
 período de três horas circularam pela rua umas 10 pessoas.
 Figura 22. Rua Dona Helena Pereira de Moraes. À direita calçada do Parque Burle Marx. Fonte: Autora, 2016.
 As ruas do miolo de bairro, em áreas exclusivamente residenciais apresentam
 altos muros e pouca visibilidade dos apartamentos para a rua. Não existe comércio
 que atraia as pessoas para circularem pelas calçadas e nenhum espaço público ou
 área livre de lazer em toda sua extensão que incentive a circulação das pessoas ao
 longo da rua. Esta permanece sem movimento intenso de pessoas durante a maior
 parte dos períodos da manhã e da tarde.
 A esquina compreendida entre a Avenida Giovanni Gronchi e a Rua Dr. Laerte
 Setúbal, (Figura 22), apesar de ser uma rua próxima a área de comercio da região
 também não tem um fluxo de pedestres constante. Apresenta uma ocupação de
 quadra com a disposição dos edifícios residenciais isolados no lote e com recuos em
 relação à rua, permeados por áreas verdes nos moldes do modelo de “cidade
 jardim”.
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 Figura 23 Rua Dr. Laerte Setúbal esquina com a Avenida Giovanni Gronchi. Fonte: Autora, julho de 2016.
 Nesta rua está localizado o Condomínio-Clube Clube Life Morumbi que ocupa o
 espaço de 2 quadras muradas. A calçada da rua permanece despovoada a maior
 parte do dia, durante a semana e aos finais de semana já que não possui atrativos
 além dos condomínios-clube residenciais em toda sua extensão.
 O setor compreendido entre o cruzamento das ruas Itapaiúna e a Rua Dona
 Helena Pereira de Moraes, também é um trecho que apresenta pouco fluxo de
 pedestres nas calçadas apesar de estar localizado o colégio Visconde de Porto
 Seguro, que atende a um número aproximado de 2.600 alunos.
 Estão localizados nesta rua empreendimentos de grande porte que abarcam
 grandes perímetros murados, além do colégio Visconde de Porto Seguro, o
 condomínio-clube Villaggio Panamby, o condomínio-clube Granja do Morumbi, e o
 cemitério do Morumbi. Empreendimentos que ocupam grandes áreas de terrenos.
 Figura 24. Muros altos do Colégio Visconde de Porto Seguro. Rua Itapaiuná. Vila Andrade. Fonte: Google Earth. Acesso Jun. 2016.
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 O pouco fluxo de pessoas nas calçadas do distrito fica evidente quando se
 caminha pela região. Calçadas com muros de ambos os lados e sem gente
 transitando nelas é uma situação que se repete na maioria das ruas da Vila Andrade
 (figura 26).
 Figura 25. Calçada murada da Vila Andrade. Fonte: Autora, 2016.
 4.6 A Relação dos Condomínios-Clube com o Parque Burle Marx
 O parque Burle Marx ocupava a propriedade da antiga Chácara Tangará que
 pertencia a Baby Pignatari, composta por uma residência luxuosa projetada pelo
 arquiteto Niemeyer com jardins projetados por Burle Marx. A sua construção foi
 possível a partir da negociação do parcelamento do solo da área entre a prefeitura e
 a Lubeca S.A. A negociação foi possível devido a pressões no fim da década de
 1980 de grupos ambientalistas e entidades profissionais que se organizaram para
 exigir que fosse cumprida a legislação para proteger a vegetação arbórea da
 ocupação imobiliária (BARROSO, 2006). A destinação de parte da gleba para a
 construção de um parque público, acabou sendo estratégia de valorização dos
 investimentos imobiliários do Panamby, anunciados pela publicidade associados à
 reserva de área verde do parque. O parque é administrado de forma privada e
 apresenta regras de uso extremamente rigorosas e impeditivas enquanto a maioria
 dos usos, assim como exerce uma vigilância privada patente sobre os usuários.
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 Os parques de bairro se destinam ao uso trivial geral, seja estando ligados a
 locais predominantemente residenciais ou ao trabalho ou com mistura de usos.
 Porém, os parques recebem influência do entorno que afetam a frequência de uso.
 Jacobs (2011) trata de alguns princípios básicos que afetam todos os parques, e que
 ajudam a compreender as influencias presentes em parques urbanos de todo tipo.
 Um dos primeiros princípios descritos por Jacobs (2011), para que os parques
 tenham uso frequente em todos os períodos do dia é que o parque deve ter um
 entorno com variedade de usos dos edifícios. Estes usos diversos do entorno
 permitem que o parque seja usado em horários diferentes. Os usos exclusivamente
 residenciais ou exclusivamente comerciais dos edifícios do entorno do parque,
 impactam no seu uso negativamente devido a que a frequência dos usuários se dá
 apenas em determinados horários do dia esvaziando o lugar na maior parte do
 tempo. O segundo princípio é a localização do parque. Para tal devem ser
 planejados e criados em lugares onde haja uma vizinhança diversificada capaz de
 usá-los durante todo o dia. Outros dos princípios estão relacionados à planta do
 parque: esta, deve expressar condições visuais, mudanças de nível no piso,
 agrupamento de arvores, espaços que abrem perspectivas variadas, sol no inverno
 e sombra no verão, construções que envolvam a área, etc. Com base nestes
 princípios analisou-se o Parque Burle Marx na Vila Andrade.
 Os dados obtidos nas entrevistas realizadas aos usuários do parque (ver
 capítulo III), demonstram que a frequência dos usuários do parque não se dá todos
 os finais de semana. A maioria o frequenta uma vez por mês. É utilizado no período
 da manhã desde o horário de abertura até as 11h, por adultos, pela terceira idade e
 pelas mães que levam as crianças entre o horário das 9 ou 10 horas, após este
 período fica vazio. O parque volta a ter uso à tarde quando as mães voltam para
 levar as crianças e permanecem durante 3 horas. O período de utilização do parque
 se ressume a 5 horas por dia. A utilização do parque em períodos curtos de tempo
 em apenas determinados horários do dia se deve ao uso exclusivamente residencial
 do seu entorno. A Vila Andrade, como demonstrado no capítulo III, caracteriza-se
 por ser um distrito com uso e ocupação do solo predominantemente residencial e
 segregado. As calçadas do distrito ficam vazias a maior parte do dia devido em
 grande parte às grandes distancias que os moradores precisam percorrer para
 realizar as atividades cotidianas. (Ver mapas 9, 10 e 11).
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 Os demais princípios como condições visuais, mudanças de nível no piso,
 agrupamento de arvores, espaços que abrem perspectivas variadas, sol no inverno
 e sombra no verão, construções que envolvam a área, estão presentes na planta do
 parque e são atrativos de permanência principalmente para a permanência dos
 visitantes nos finais de semana. A maioria dos usuários entrevistados fez referência
 a estas qualidades como atrativos do lugar.
 Observa-se que a maioria dos espaços públicos (calçadas, praças e parques)
 da Vila Andrade resultam num espaço pouco frequentados pelos moradores. As
 praças do distrito, a exceção da Praça Vinicius de Morais, encontram-se muradas,
 descuidadas e resultam de retalhos do sistema viário e dos loteamentos, assim
 como as calçadas que além de serem estreitas, encontram-se em situação irregular,
 dificultando o acesso de pedestres, presença de ruas ainda não asfaltadas, terrenos
 desocupados utilizados como deposito de lixo e entulho das obras, praças não
 implantadas e utilizadas pelos moradores para cortar caminho, compõem o espaço
 público da região. Embora esta situação não seja homogênea, pode ser identificada
 em todo o distrito.
 Figura 26 Praça do Douro e Praça Sereira Ambuba usadas para cortar caminho. Vila Andrade. Fonte Autora, 2016.
 Figura 27 Calçadas de pequenas dimensões e mal estado de conservação. Vila Andrade. Fonte: Autora, 2016
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 Abandonadas pelos moradores, pelos empreendedores e pelo Estado. A falta
 de cuidado com o espaço público, parece refletir a impossibilidade dos moradores
 de alta e média renda do bairro conviverem com os vizinhos mais pobres. A região
 da Vila Andrade conta com várias favelas espalhadas no tecido urbano, e seus
 moradores utilizam todos os espaços livres públicos para o lazer, ruas, praças,
 parques, etc. Os mesmos lugares frequentados pelas classes médias e altas do
 distrito. Desta forma, as classes médias e altas temendo seus vizinhos pobres e
 marginalizados, realizam suas atividades culturais e de lazer de forma privada.
 Segundo Leite (1993), o poder público agrava ainda mais a situação ao
 colocar muros, grades ou procedimentos de vigilância nos espaços de uso público,
 em atendimento a argumentos discriminatórios como a falta de segurança nos
 parques e praças ocasionada pelos usuários ‘desocupados’ ou ‘suspeitos’. Segundo
 a autora:
 “Morar junto a uma praça ou a um parque é, na atualidade, o mais forte apelo do mercado imobiliário paulistano, visando à valorização de seus empreendimentos. Ao mesmo tempo, os futuros moradores evitarão frequentar, de todas as maneiras possíveis, a praça ou o parque em questão, locais perigosos porque permitem o acesso de desempregados, moradores de rua e todo tipo de marginalidade social que povoa seu imaginário. Transformam, com isso, a possibilidade de contemplação permanente da natureza em fator de deslumbramento, numa atitude de prevenção contra a cidade e sua energia. De maneira geral, o paulistano se restringe cada vez mais à própria residência em seus momentos livres, o que traz como resultado o abandono do espaço público, a diminuição da diversidade de situações vividas, das possibilidades de encontro, das experiências culturais” (LEITE, 2011 p.171)
 A falta de manutenção dos espaços públicos (calçadas, muros, jardins) se
 deve por tanto a que a convivência das diferentes classes estaria comprometida pela
 questão do medo e insegurança que leva as classes altas e médias a segregar-se
 nos condomínios-clube e abandonar os espaços públicos e a convivência entre as
 diferenças. Sendo assim, não existe a necessidade de uso dos espaços públicos. O
 esvaziamento do espaço público é uma consequência da falência da convivência
 social (SENNETTE, 2000).
 Porém, o abandono dos espaços públicos da cidade poderia estar associado
 a outros fatores determinantes além dos condomínios-clubes, tais como a televisão,
 o surgimento de novas formas de lazer como os vídeo games, computadores e
 internete, academias de ginastica, transito que competem com o tempo disponivel
 para lazer.
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 Como foi constatado a Vila Andrade apresentou nas últimas décadas uma
 quantidade expressiva de condomínios-clube. Esta produção se desenvolve
 quantitativamente numa área já hostil que apresenta um contexto de uso e ocupação
 do solo exclusivamente residencial, com as funções de comércio, serviço,
 institucionais e residenciais segregadas geograficamente em grandes áreas
 muradas, presença de bairros pobres e favelas, problemas de infraestrutura, e
 demais problemas apontados. A produção de empreendimentos de condomínio-
 clube com grandes perímetros murados, torres viradas para as áreas de lazer, e
 uma série de serviços e itens de lazer, que propõem uma vida na qual não há
 necessidade de sair do condomínio, pode gravar ainda mais a relação do espaço
 construído com o espaço público da calçada e do parque. Os moradores destes
 condomínios transitam pela cidade para trabalhar, fazer compras, estudar, se
 divertir, etc., porém estas atividades são realizadas prioritariamente em automóvel e
 não a pé. O espaço público da rua é utilizado apenas para unir pontos privados: a
 residência, o shopping, a academia, etc. e desta forma nega-se o espaço público da
 rua como lugar de estar, de permanência, de encontro e dos múltiplos usos que
 acontecem na relação cotidiana com a cidade.
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 Neste trabalho discutiu-se a produção do condomínio-clube ao longo da
 década de 2000 e a relação com o espaço público na Vila Andrade com foco
 especialmente no que diz respeito aos efeitos da influência do modelo na
 segregação espacial e no desestimulo ao uso dos espaços públicos como calçadas
 e parque. O tema central desta relação derivou do princípio de que o condomínio-
 clube entendido como uma tipologia urbana, no sentido de que suas configurações
 espaciais no contexto local têm induzido novas dinâmicas territoriais, guiadas pela
 segregação espacial e pela exclusão social e tem influenciado no desestimulo ao
 uso dos espaços públicos como calçadas e parque. Estas novas dinâmicas
 tornaram-se mais evidente no distrito da Vila Andrade onde a produção da tipologia
 ao longo da década de 2000 foi mais intensa que nos demais distritos da capital
 paulista.
 Verificou-se que a segregação espacial e o desestimulo ao uso destes
 espaços públicos estão associadas a uma condição de contexto específico deste
 distrito. Devido a que o espaço público da Vila Andrade apresenta este contexto
 hostil, o número expressivo de lançamentos nos últimos 15 anos, com as
 características tipológicas que o condomínio-clube assumiu, agravou ainda mais
 essa condição.
 Analisando o uso e ocupação do solo no distrito da Vila Andrade observou-se
 que o tecido urbano está estruturado por uma ocupação do solo que apresenta uma
 combinação de uso residencial de alto padrão convivendo ao lado de áreas
 residenciais pobres. Estas áreas residenciais por sua vez encontram-se separadas
 das áreas de comercio serviço, trabalho e lazer. O tecido urbano do distrito
 configura-se como um aglomerado de formas condominiais, seja de usos
 residenciais de comercio, serviço, trabalho ou lazer, ocupando grandes lotes
 murados e isolados geograficamente entre si. Esta configuração espacial evidencia
 a segregação espacial e social da região, que somada ao modelo de condomínio-
 clube que apresenta configurações espaciais que expressam segregação em
 relação ao seu entorno, acentua ainda mais a segregação produzida pelo
 zoneamento do distrito e pela própria configuração espacial do espaço urbano.
 Com objetivo de entender a relação do modelo com o espaço da cidade
 aprofundamos os conhecimentos acerca dos fatores de ordem social, cultural, e
 ideológico que influenciaram a origem do condomínio-clube, no primeiro capítulo
 estudou-se o assunto desde as primeiras manifestações de moradias retirada dos
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 centros urbanos como os subúrbios ingleses e americanos até o surgimento dos
 primeiros condomínios-clube na década de 1970 em bairros distantes dos centros
 urbanos destinados às classes médias e altas. Com base nos trabalhos realizados
 por Caldeira (2000), Senett (1988), Jacobs (2009), entre outros, discutiu-se o
 condomínio-clube como resultado da influência de alguns instrumentos de
 planejamento moderno apropriados pelos empreendimentos para criar
 “microcidades” dentro da cidade ou guetos, fechados e protegidos em verdadeiros
 “enclaves fortificados” como se refere Caldeira (200), e assim se isolarem da
 diversidade da vida urbana num universo em que predomina a esfera privada e a
 homogeneidade social. Observou-se que, isolamento, homogeneidade social e
 enclausuramento dos espaços privados, fortemente murados em relação aos
 espaços públicos das ruas, conferem status e distinção social aos condomínios-
 clube, respondendo aos anseios de determinadas camadas sociais de se distanciar
 das pessoas indesejadas e de evasão dos problemas urbanos. Assim como,
 constituem-se nos espaços a serviço das exigências do capital global transnacional,
 que para funcionar de forma eficiente requer um cenário composto por uma
 arquitetura empresarial neutra e internacional e uma arquitetura residencial em
 espaços urbanos controlados e exclusivos, isto é, uma tipologia urbana segregada
 do tecido urbano no qual se insere.
 Constatou-se com tudo, que, o condomínio-clube entendido como uma
 tipologia urbana que induz novas dinâmicas territoriais, responde de forma inovadora
 aos questionamentos desta pesquisa, uma vez que, os autores em nenhum
 momento analisam a relação do modelo de condomínio-clube com o desestimulo ao
 uso dos espaços públicos como calçada e parque nas novas áreas de expansão da
 produção imobiliária.
 No capítulo II verificou-se que a atuação conjunta do Estado e o mercado
 imobiliário teve papel fundamental na produção do espaço urbano nestes últimos 15
 anos. Não só pela incorporação de novas regiões periféricas na dinâmica imobiliária
 formal devido à capitalização em bolsa das empresas do setor imobiliário, medida
 que as obrigou a buscar terrenos mais baratos e maiores para atender a demanda
 habitacional para as novas camadas sociais com acesso ao crédito, como também
 pelas políticas públicas que deram origem a um processo de dispersão da produção
 e possibilitaram através de mudanças na legislação municipal e estadual,
 principalmente no que se refere ao uso e ocupação do solo, a ocupação de antigas
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 áreas industriais e de antigas chácaras do município de São Paulo para a
 implantação dos empreendimentos. Somando-se a isto, a influência, principalmente
 da legislação municipal que incidiu no aumento do porte que os empreendimentos
 alcançaram, como também, na nova configuração físico-espacial, que derivou num
 novo processo de segregação espacial diferente ao ocorrido entre as décadas de
 1940 e 1980 entre centro rico e periferia pobre, no qual os empreendimentos
 passaram a conviver geograficamente com áreas empobrecidas, porém separados
 fisicamente delas. Neste sentido o trabalho ressaltou aspectos deste novo processo
 de segregação caracterizado pelas novas áreas de expansão da produção
 imobiliária na cidade de São Paulo.
 Este processo de segregação ficou mais evidente no distrito da Vila Andrade
 pelas características mencionadas anteriormente que o tecido urbano apresenta,
 somadas ao elevado crescimento do distrito (72% em apenas 10 anos), baseado na
 oferta de habitação residencial vertical, num ambiente marcado pelas desigualdades
 sociais, infraestrutura precária de tratamento de esgoto e calçadas, transito intenso
 transporte público escasso, no qual seus moradores dependem do automóvel para
 realizar as atividades cotidianas, derivando num ambiente pouco propicio para área
 de expansão dos investimentos imobiliários da capital paulista.
 Nesse sentido o capítulo III buscou compreender as características da Vila
 Andrade a partir de sua concepção de espaço e das estratégias do setor imobiliário
 para produzir um espaço altamente especulativo, que contaram inclusive, com a
 participação do poder público. A investigação revelou que o Parque Burle Marx, pela
 forma como surge da negociação entre as empresas imobiliárias e a prefeitura,
 constitui-se num espaço público de gestão privada. Devido a isto apresenta uma
 serie de regulamentos restritivos que desestimulam seu uso, principalmente pelas
 pessoas mais pobres da região.
 A coleta de dados empíricos deu subsídios para analisar a relação dos
 condomínios-clube com a segregação espacial, com o espaço público das calçadas
 e com o Parque Burle Marx. Desta forma, os capítulos III e IV contribuíram para
 elucidar aspectos da configuração do espaço da Vila Andrade avançando para o
 entendimento do contexto espacial em que se localizam os empreendimentos
 construídos ao longo da década de 2000 no distrito e possibilitou as análises
 realizadas a partir dos três tipos de empreendimentos escolhidos para tal, sob os
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 aspectos da segregação espacial e o uso dos espaços públicos como calçadas e
 parque do distrito.
 Os estudos de caso dos condomínios analisados demonstraram que
 independentemente do tamanho do lote, os muros que delimitam o espaço do
 condomínio e o isolam visual e fisicamente do espaço público da calçada, propiciam
 uma experiência estéril a aqueles que nela transitam, rompendo com a possibilidade
 dos contatos públicos casuais no ambiente local, criando barreiras à verdadeira
 função do espaço público que é, segundo Sennett (1988), o local de encontros entre
 estranhos. Sendo que esta relação entre estranhos tem uma função positiva para o
 ser humano que é a de acostuma-lo a correr riscos, enriquecer suas percepções,
 suas experiências, e principalmente desenvolver a capacidade de ser tolerante com
 seus semelhantes.
 Verificou-se a partir dos estudos de Jacobs (2009), que o enriquecimento das
 experiências no espaço público deriva da diversidade de pessoas que circulam e se
 apropriam dos espaços públicos durante todos os períodos do dia. Os parques e as
 calçadas por si só são uma abstração, o que confere significado é o seu uso e
 apropriação como espaço público. Porém, estes usos por sua vez dependem de
 uma variedade de combinações de usos, de edifícios do seu entorno e da
 concentração de pessoas para propiciar ao parque e a calçada seu dinamismo
 durante todos os períodos do dia. Esta interface para tornar o espaço público da
 calçada “público por excelência”, deve manter relação com os elementos que a
 delimitam que são os muros e os edifícios. Se por um lado, como afirma Reis (2006),
 esta “forma de organização coletiva do tecido urbano” facilita a construção de
 infraestruturas de lazer e segurança barateando o custo da sua manutenção e eleva
 a qualidade destes serviços, que devido à organização e gestão coletiva dos
 condomínios possibilitam o acesso de seus moradores, por outro, o conjunto de
 áreas muradas que delimitam o espaço comum dentro dos grandes perímetros do
 condomínio, comprometem a qualidade do espaço público da rua externa a eles,
 inibindo e desestimulando seu uso e desta forma impedindo o seu significado como
 espaço público.
 Como afirmado por Jacobs (2009), para que a rua se torne elemento
 concreto, a partir de seu significado como espaço público é necessário que se
 relacione com os edifícios que a delimitam. Esta relação por sua vez é resultado da
 diversidade arquitetônica e dos usos mistos dos edifícios adjacentes a ela. Os
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 edifícios recuados e isolados no centro do lote tendem a desestimular o comercio e
 estimular apenas o uso residencial. Já os edifícios residenciais com comércio e
 serviço no pavimento térreo tendem a promover uma vida urbana mais interessante,
 uma permeabilidade dos pavimentos térreos e mais gente na rua. Porém, sem
 efetivo controle da forma urbana por parte do estado, o modelo adotado pelos
 empreendedores privados é o de prédios recuados das calçadas, cercados por
 muros e isolados do tecido urbano que fragilizam a relação entre espaços públicos e
 privados.
 Em 2015 a prefeitura de São Paulo propus na revisão do Plano Diretor
 Estratégico do município, instrumentos de desenho urbano como a fachada ativa e a
 fruição pública. A Fachada ativa sugere o alinhamento dos edifícios à calçada com a
 ocupação do pavimento térreo por uso não residencial com acesso direto e abertura
 para o passeio público e acesso aberto à população. Esta iniciativa pode promover
 usos mais dinâmicos dos passeios públicos em interação com atividades instaladas
 nos térreos das edificações e estimular o fortalecimento da vida urbana nos espaços
 públicos evitando a multiplicação de planos fechados na interface entre as
 construções e o passeio público.
 O Plano Diretor Estratégico, com o objetivo de articular mobilidade com a
 moradia e emprego está promovendo o adensamento ao longo dos eixos de
 transporte coletivo de massa. Porém, para comportar o impacto deste adensamento
 faz-se necessário a estruturação de uma infraestrutura de espaços livres que
 comporte desde calçadas mais largas, ampliação do comercio integrado às vias,
 locais de encontro e lazer, arborização e áreas verdes, amenização do microclima,
 cuidados paisagísticos, etc. Desta forma, como importante contribuição a revisão do
 plano, professores da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de
 São Paulo, Integrantes do Lab QUAPÁ, visando o controle e indução da produção
 privada do espaço, maior controle da forma urbana em empreendimentos de grande
 porte, e visando garantir adequada urbanidade na relação entre espaços de
 propriedade privada e os de propriedade pública, e entre espaços de acesso
 controlado e os franqueados ao público, propõem o aumento dos espaços livres de
 fruição pública correlacionado ao aumento das densidades demográficas e
 construtivas. (QUEIROGA, MEYER & MACEDO, 2015)
 Desta forma, a Fruição pública sugere uma área aberta para uso público
 localizada no pavimento térreo dos edifícios privados, com equipamentos de lazer,
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 mobiliário urbano e tratamento paisagístico semelhante ao de uma praça ou
 pequeno parque, adequada ao convívio público e ao contexto urbano em que esta
 inserida destinada a estimular novas conexões na escala local que privilegiem o
 pedestre e, ao mesmo tempo propicie o desenvolvimento de atividades com valor
 social, cultural e econômico.
 Estas importantes contribuições ao Plano Diretor Estratégico do município de
 São Paulo que visam um maior controle da forma urbana e garantir espaços
 adequados para o uso e convívio público, tem por objetivo por uma parte, minimizar
 os impactos causados pela excessiva verticalização ocorrida nos últimos 15 anos
 em que o modelo predominante adotado pelo mercado imobiliário é o condomínio-
 clube com as torres recuadas, grandes perímetros murados que enclausuram as
 áreas livres nos espaços privados do condomínio. Por outra, aproximar o
 planejamento urbano do estudo da morfologia urbana e do mercado imobiliário. A
 produção social do espaço e a forma urbana, tanto dos espaços edificados quanto
 os espaços livres, sejam públicos ou privados, são de fundamental importância para
 a qualidade da cidade, sua urbanidade e sua esfera pública.
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 ANEXO I – Questionário da pesquisa
 1. Entrevista com os usuários do Parque Burle Marx São Paulo
 USJT
 QUESTIONÁRIO
 1- Perfil do usuário
 Idade: _____________________ Sexo: ___________Renda familiar: _______________
 Escolaridade: _____________________ Ocupação: _____________________________
 Bairro onde mora ou trabalha: ______________________________________________
 2- Você frequenta o parque:
 ( ) Sim ( ) Não ( ) Às vezes
 3- Com que frequência você vai ao parque
 ( ) Todos os dias ( ) Todos os finais de semana ( ) Mais de uma vez por semana ( ) Uma
 vez por semana ( )Uma vez por mês
 4- Por quais motivos você frequenta o parque
 ( ) O parque é agradável, bonito, arborizado ( ) Fazer caminhadas, esportes
 ( )Para levar as crianças ( ) Porque é perto de casa ( ) Porque é a única opção de lazer
 próxima ( ) Para encontrar com outras pessoas (amigos, vizinhos, conhecidos, etc.)
 5- Como você avalia as condições de acesso
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( ) Ruim ( )Muito ruim ( ) Péssimas
 6- Como avalia as condições de limpeza do parque
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( )Muito ruim ( )Péssimas
 7- Como avalia as condições de conservação do parque
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( )Muito ruim ( )Péssimas
 8- Como avalia as condições de segurança do parque
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( )Muito ruim ( )Péssimas
 9- Como avalia as condições de acessibilidade do parque para deficientes
 ( ) Boas ( ) Muito boas ( )Ruim ( )Muito ruim ( )Péssimas
 10- Por quais motivos você não frequenta o parque sempre
 ( ) Não tem fácil acesso ( ) Falta de tempo ( ) Não gosta, não interessa
 ( ) Falta de hábito ( ) Falta de segurança ( ) O parque não tem atrativos
 Outros ____________________________________________________________________.
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 Apêndice I – Fichas dos Condomínios-Clube no Distrito da Vila Andrade
 Condomínio: Villaggio Panamby Incorporação e Construção: Gafisa. Ano de construção: abril de 2006 Endereço: Rua Itapaiúna, 1800, Panamby Terreno: 230.000 m². Nº de Torres:15 Total de unidades: 800 Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen, Forno De Pizza, Garagem, Para Visitas, Hidromassagem, Home Cinema Jardim, Lavanderia Coletiva, Piscina, Piscina, Aquecida, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Sala de Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
 Condomínio: Grand Panamby Incorporação: Ano de construção: Endereço: Rua Itajará, Panamby Terreno: 13.331,80m² Número de torres: 2 Total de unidades: 236 Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço Gourmet, Forno de Pizza, Hidromassagem, Home Cinema, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Salão de Festa, Salão de Jogos, Sauna
 Condomínio: Club Life Morumbi Incorporação: Exto Ano de Construção: 2011 Endereço: Rua Dr. Laerte Setúbal, 655 Terreno: 21.323.00m² Número de Torres: 8 Lazer: Quadra esportiva, Piscina adulto com raia de 25m, Piscina infantil, Playground, Fitness center, Sala de estudos, Pizza & grill lounge, Salão de jogos, Brinquedoteca, Life Square, Sauna, Quadra gramada, Pet Place, Pista de cooper.
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 Condomínio-clube Ventana Construtora: Cyrela Ano de construção: 2008 Endereço: Avenida Dona Helena Pereira de Moraes, 415 Panamby - São Paulo. Terreno: 11.374 m² Nº de Torres: 3 Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen, Garagem para visitas, Jardim, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala de Ginástica, Salão de Festa, Salão de Jogos, Sauna
 Condomínio: Openhouse Loft Panamby Construtora: R. Yazbek Ano de construção: 2003 Endereço: R. Dep. Laércio Corte, 1430 Altos do Panamby, São Paulo - SP Nº de Torres: 4 Terreno: 16.500 m² Lazer: Aquecimento Central, Espaço Gourmet, Hidromassagem, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala de Ginástica, Salão de Festa, Salão de Jogos, Sauna, Vestiário.
 Condomínio: Lindem Berg Panamby Construtora: Cyrela Ano de construção: 2006 Endereço: R. Dep. Laercio Corte, 1350 - Panamby Nº de Torres: 1 Terreno: 3.200 m² Lazer: Piscina, Piscina Infantil, Playground, Salão De Festa, Salão De Jogos
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 Condomínio: Reserva Tangará Construtora: Birmann Turner Ano de construção: 1996 Endereço: Av. Carlos Queiroz Telles, 101 – Vila Andrade. São Paulo Nº de Torres: 2 Terreno: 7.101,67 m² Ocupação do lote: 16% Lazer: Churrasqueira Piscina aquecida adulto e infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala de Ginástica, Salão de Festa, Salão de Jogos
 Condomínio: On The Park Panamby Construtora: Cyrela Brazil Realt Ano de construção: 2008 Endereço: Rua Deputado Laércio Corte, 1455, Panamby. Nº de Torres: 2 Torres. Área do terreno: 12.558 M2 Lazer: Lounge com piano e uma biblioteca, Piscina descoberta e aquecida, Espaço zen, spa, Saunas e sala de descanso, Piscina coberta e aquecida com raia de 20 m. Piscina infantil, Fitness, Salão de jogos adulto e juvenil, Playground, Recreação infantil, Piscina adulto.
 Condomínio: Saint James Park Construtora: R Yazbek Ano de construção: 1999 Endereço: Rua Deputado Laercio Corte, 1250 Altos do Panamby, São Paulo. Nº de Torres: 2 Terreno: 2.500 m² Lazer: jardim, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna.
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 Condomínio: Jardins do Morumbi Construtora: RZ Ano de construção: 1997 Endereço: R. Diego de Castilho, 500 - Panamby, São Paulo Nº de Torres: 4 Terreno: 21.300 m² Lazer: Children Care, Garagem Para Visitas, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
 Condomínio-Clube: Fatto Family Club – Em construção Construtora: Plano & Plano Incorporação Ano de construção: 2018 Endereço: Rua Joaquim Roseira, 225 - Vila Andrade, São Paulo. Nº de Torres: 2 Terreno: 11.050,50 m². Lazer: Churrasqueira, espaço Mulher, Espaço mulher, fitness, Fitnes, s, Piscinas, Piscina adulto, Deck Molhado, Piscina infantil, Playground, Pomar, Praça dos encontros, Quadra Recreativa, Salão de jogos, Salão de festas, Solarium, Pet Care. Lançamento 2016. Plano & Plano Incorporação e construção.
 Condomínio: Wide Garden. Construtora: Incorporação: Cyrela Ano de construção: 2012 Endereço: R. Maria Antônia Ladalardo - Panamby - São Paulo Nº de Torres: 2 Terreno: 3.960m². Lazer: Infantil, Piscina infantil, Brinquedoteca, Playground, Adulto, Porte Cochère com portaria de acesso a pedestres, Deck molhado, Solarium, Piscina adulto com borda infinita, Fitness, Quadra de Squash, Contemplar & Relaxar, Mirante, Praça das Jabuticabeiras, Praça das Águas, Jardins contemplativos, Esporte & Diversão, Praça do Salão de Festas, Salão de Jogos com terraço, Sauna seca com descanso e Ofurô, Piscina com raia de 25m coberta climatizada, Quadra esportiva.
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 Condomínio: Villa Amalfi Construtora: Brookfield Ano de construção: 2012 Endereço: Rua Dr. José Gustavo Bush, 10 Nº de Torres: 1 Terreno: 2.912,00m² Lazer: Espaço Gourmet, Garagem Para Visitas, Hidromassagem, Jardim, Piscina Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Pista, Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão de Jogos, Sauna.
 Condomínio: Panamby Penth House.
 Construtora: Brookfield
 Ano de construção: 2012
 Endereço: Rua Ventura Ladalardo X Rua Clinton X Rua Ambrizete, 150
 Nº de Torres: 1
 Terreno: 5.612 m²
 Lazer: Churrasqueira Espaço Gourmet Espaço Zen Jardim Piscina adulto, Piscina Infantil Playground Quadra Poliesportiva Sala de Ginástica
 Condomínio: Villa Dei Fiori
 Construtora: Encol
 Ano de construção: 1995
 Endereço: R. Prof. Alexandre Correia, 461
 Nº de Torres: 1
 Terreno: 2.600 m²
 Lazer: Churrasqueira Espaço Gourmet Espaço Zen Jardim Piscina adulto, Piscina Infantil Playground Quadra Poliesportiva Sala de Ginástica
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 Condomínio: Aquarelle Construtora: Agra, MAC Ano de construção: 2006 Endereço: Rua Itapimirum, 561 Nº de Torres: 4 Terreno: 11.834m² Taxa de ocupação: 11% Lazer: Lazer: Pista de Skate, Pomar, Playground, Praça para Adolescentes, Salão de Festa Adultos, Salão de Festa Jovem, Salão de Festa Infantil, Recreação Infantil, Piscina Coberta, Fitness, Sauna, Sala de Descanso com Hidromassagem, Piscinas Adulto e Infantil / Bar Acapulco, Sala de Massagem, Quadra de Tênis Oficial, Quadra Poliesportiva, Putting Green, Drive Range, Pista de Cooper, Street Ball
 Condomínio: Grand Panamby (em construção) Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2018 Endereço: R. Itajara sem número - São Paulo Nº de Torres: 2 Terreno: 13.331m² Lazer: Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço Gourmet, Fitness, Forno para Pizza, Piscina Adulto Coberta, Piscina Infantil Descoberta, Playground Infantil, Quadra Recreativa, Salão de Festas, Salão de Jogos Juvenil, Spa.
 Condomínio: Fatto Novo Panamby Construtora: Plano & Plano Ano de construção: Endereço: R. Dr. Carlos Aldrovandi, 85 -Panamby - São Paulo. Nº de Torres:2 Terreno: 5.936m² Lazer: Bicicletário, Brinquedoteca, Churrasqueira, Deck Molhado, Espaço Jovem, Fitness, Fonte, Forno de Pizza, Pet Place, Piscina Adulto, Piscina Infantil, Playground, Pomar, Praças, Quadra, Recreativa, Redário, Sala Estudo, Salão de Festas Gourmet, Solarium.
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 Condomínio: Raízes da Mata Construtora: Camargo Correia Ano de construção: Endereço: Rua Itapimirum, 77 – Vila Andrade São Paulo. Nº de Torres: 3 Terreno: 9.300 m² Lazer: Bar da Piscina, Bosque, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Praça (s), Quadra Recreativa, Sala Esportiva Multiuso, Salão de Festas, Salão de Jogos, Sauna Úmida, Piscina Descoberta Adulto e Infantil.
 Condomínio: Passeio de Itanhatim Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2008 Endereço: R. Itanhatim, 70 Nº de Torres: 2 Terreno: 8.231 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Deck Molhado, Piscina Descoberta Adulto e infantil, Playground Infantil, Salão de Festas
 Condomínio: Refugio da Mata Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2008 Endereço: Rua Fábio Lopes dos Santos Luz, 200 Nº de Torres: 2 Terreno: 9.560 m² Lazer: Academia, Bangalô, Brinquedoteca Churrasqueira, Circuito de Caminhada, Espaço Gourmet, Espaço Jovem, Lan House Mirante, Piscina Adulto Coberta Climatizada Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra, Recreativa, Salão de Festas Adulto Salão de Festas Infantil
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 Condomínio: Passarim Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2010 Endereço: Rua Clodion, esq. com a Rua José de Oliveira Coelho Nº de Torres: 1 Terreno: 8.380 m² Lazer: Academia, Arquibancada, Bangalô Bosque, Churrasqueira, Circuito de Caminhada, Escritório, Jardins, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Adulto Descoberta, Piscina Infantil Descoberta, Playground Infantil, Quadra de Squash, Quadra Recreativa, Sala de Massagem Sala de Música, Salão de Festas / Gourmet Salão de Festas Infantil, Sauna Seca, Spa Vestiário
 Condomínio: Merlot Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua Nelson Gama de Oliveira, 825 Nº de Torres: 2 Terreno: 9.780 m² Lazer: Academia, Alameda, Brinquedoteca Churrasqueira, Deck, Descanso de Sauna Forno para Pizza, Mirante, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Quadra Recreativa, Salão de Festas Adulto, Salão de Jogos, Spa
 Condomínio: Taman Jardim Sul Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2013 Endereço: Rua Nicola Rollo, 151 - Jardim Sul Nº de Torres: 2 Terreno: 10.757 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Descanso de Sauna, Espaço Gourmet, Espaço Jovem, Orquidário, Pergolado, Piscina Adulto Coberta, Piscina Adulto Descoberta, Playground Infantil, Quadra Recreativa, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil, Salão de Festas Juvenil, Salão de Jogos, Spa
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 Condomínio: Malbec Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2013 Endereço: Rua Nelson Gama de Oliveira, 905 Nº de Torres: 1 Terreno: 2.500 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca Churrasqueira, Deck, Espaço Gourmet Forno para Pizza, Piscina Adulto Descoberta Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa Salão de Festas Adulto
 Condomínio: Luzes da Mata Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2007 Endereço: Rua Itapemirum, 811 Nº de Torres: 2 Terreno: 11.000 m² Lazer: Academia, Casa da Árvore, Circuito de Caminhada, Deck, Lan House, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa, Salão de Festas Adulto Sauna Úmida, Spa,
 Condomínio: Luiza Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua Francisco Pessoa nº 800 Nº de Torres: 2 Terreno: 9.176,80 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Deck Molhado, Espaço Gourmet, Espaço Jovem, Espaço Zen, Forno para Pizza, Mirante, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Pomar, Praça, Quadra Recreativa, Salão de Festas, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil, Sauna Seca, Spa,
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 Condomínio: Terra da Mata Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2006 Endereço: Rua Itapimirum, 915 Nº de Torres: 2 Terreno: 5.132 m² Lazer: Brinquedoteca, Casa da Árvore, Circuito de Caminhada, Piscina Adulto, Coberta Climatizada, Piscina Descoberta, Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa, Sala Esportiva Multiuso, Salão de Festas
 Condomínio: Oficina Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2011 Endereço: Rua Nicola Rollo, 156 Nº de Torres: 2 Terreno: 6.732 m² Lazer: Academia, Bangalô, Churrasqueira Deck Molhado, Espaço Gourmet, Espaço Jovem, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Quadra Recreativa, Gramada, Sala de Filmes, Sala de Massagem, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil
 Condomínio: Wave Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2010 Endereço: R. Francisco Pessoa, 695 Nº de Torres: 2 Terreno: 12.231 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço Jovem, Forno para Pizza, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa, Sala de Leitura, Salão de Festas
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 Condomínio: Fotografia Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua Cidade do Rio Pardo Nº de Torres: 2 Terreno: 4.300 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço Jovem, Forno para Pizza, Piscina Adulto Coberta Climatizada Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça (s), Quadra Recreativa, Redário, Salão de Festas Adulto Salão de Festas Infantil, Salão de Jogos
 Condomínio: Cristais da Terra Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2011 Endereço: Rua Fábio Lopes dos Santos Luz, 100 Nº de Torres: 3 Terreno: 12.400 m² Lazer: Academia, Bar da Piscina, Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço Jovem, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça (s), Quadra Recreativa, Redário, Sala de Filmes, Sala de Música, Sala Multiuso, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil, Salão de Jogos, Sauna Seca, Sauna Úmida
 Condomínio: Cores Jardim Sul Vermelho Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua João Simões de Souza, 430 Nº de Torres: 3 Terreno: 6. 231 m² Lazer: Brinquedoteca, Churrasqueira, Descanso de Sauna, Espaço Gourmet, Forno para Pizza, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa, Sala de Estética, Sala de Música, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Juvenil, Salão de Jogos Adulto, Salão de Jogos Eletrônicos, Salão de Jogos Juvenil, Sauna Úmida
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 Condomínio: Andorinha Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua José da Silva Ribeiro nº 120 Nº de Torres: 2 Terreno: 7.271,90 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Deck Molhado, Espaço Gourmet, Espaço Jovem, Forno para Pizza, Piscina Adulto Coberta, Climatizada, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra de Squash, Quadra Recreativa, Sala de Filmes, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil, Sauna Seca
 Condomínio: Antígua Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua José da Silva Ribeiro Nº de Torres: 2 Terreno: 5.860 m² Lazer: Brinquedoteca, Churrasqueira, Deck Molhado, Espaço Gourmet, Espaço Jovem, Forno para Pizza, Mirante, Piscina Adulto, Coberta Climatizada, Piscina Descoberta, Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa, Salão de Festas, Gourmet, Salão de Festas Infantil, Sauna Seca
 Condomínio: Parkway Panamby Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2004 Endereço: Rua Fábio Lopes dos Santos Luz, s/n Nº de Torres: 2 Terreno: 6.669,10 m² Lazer: Bicicletário, Churrasqueira, Deck Molhado, Espaço Gourmet, Fitness, Lounge descoberto, Piscina Adulto Coberta, Climatizada, Piscina Adulto Descoberta, Playground Infantil, Quadra de Squash, Sala de Massagem, Sala de Reunião, Salão de Festas, Salão de Jogos, Sauna, Solário, Lavanderia com Sala de Estar, Piscina descoberta com deck molhado e SPA
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 Condomínio: O2 JARDIM SUL (Em obras) Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2011 Endereço: Rua Francisco José da Silva, 238 Nº de Torres: 1 Terreno: 4.104 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Piscina Infantil Descoberta, Salão de Festas, Churrasqueira, Piscina Adulto Descoberta, Playground Infantil, Quadra Recreativa, Sauna Seca, Salão de Jogos Juvenil
 Condomínio: ID Jardim Sul Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2011 Endereço: Rua Itapimirum, 550 Nº de Torres: 1 Terreno: 3.100 m² Lazer: Academia, Apoio Academia, Brinquedoteca, Espaço Gourmet, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Adulto Descoberta, Praça, Quadra de Street Ball, Salão de Festas, Sauna Seca, Sauna Úmida, Spa.
 Condomínio: IN Jardim Sul Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2014 Endereço: Rua Castelhano, 60; Torre Galery - Rua Nelson Gama de Oliveira, 739 Nº de Torres: 2 Terreno: 12.323 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Circuito de Caminhada, Descanso de Sauna, Forno para Pizza, Lavanderia, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Quadra de Squash, Sala Esportiva Multiuso, Salão de Festas, Salão de Jogos, Sauna Seca
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 Condomínio: Águas de Março Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2013 Endereço: Rua José de Oliveira Coelho nº 685 Nº de Torres: 2 Terreno: 6.981,62 m² Lazer: Academia, Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço Jovem, Piscina Adulto Coberta Climatizada, Piscina Descoberta, Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça, Quadra Recreativa, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil, Sauna Seca, Sauna Úmida
 Condomínio: FEEL JARDIM SUL Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2014 Endereço: Rua da Chibata, 61 - Jardim Sul Nº de Torres: 2 Terreno: 6.980,50 m² Lazer: Arquibancada, Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço Pet, Forno para Pizza, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Praça (s), Quadra Recreativa, Redário, Sala de Massagem, Sala Esportiva Multiuso, Sala Multiuso, Salão de Festas / Gourmet, Salão de Jogos Adulto, Salão de Jogos Juvenil
 Condomínio: CORES JARDIM SUL - AZUL Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2012 Endereço: Rua João Simões de Souza 740 – Vila Andrade. Nº de Torres: 2 Terreno: 5.590 m² Lazer: Brinquedoteca, Churrasqueira, Espaço, Gourmet, Forno para Pizza, Fraldário, Pergolado, Piscina Descoberta Adulto e Infantil, Playground Infantil, Quadra Recreativa, Sala de Artes, Sala de Estética, Salão de Festas Adulto, Salão de Festas Infantil, Salão de Jogos Adulto, Salão de Jogos Juvenil
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 Condomínio: Torres de Gênova Construtora: COPAVA Empreendimentos Ano de construção: 2013 Endereço: Rua Del. Moraes Novaes, 175 Nº de Torres: 2 Terreno: 2.500 m² Lazer: piscina adulto e infantil, quadra recreativa, churrasqueira, salão de festas mobiliado, salão de fitness equipado, sauna seca, churrasqueira privativa no terraço.
 Condomínio: L'avance Morumbi Construtora: COPAVA Empreendimentos. Ano de construção: 2005 Endereço: Av. Dr. Guilherme Dumont Villares, 3333 Nº de Torres: 2 Terreno: 4.500 m² Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço Gourmet, Esquina, Forno De Pizza, Garagem Para Visitas, Gerador, Jardim, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
 Condomínio: Maxim's Sp Construtora: ZKF Ano de construção: 2007 Endereço: R. Iubatinga, 145 Nº de Torres:2 Terreno: 2.500 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet Espaço Zen, Garagem Para Visitas, Jardim, Piscina Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna
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 Condomínio: Mais Estilo & Design Construtora: Marques Construtora e Incorporação Ano de construção: 2013 Endereço: Rua José de Oliveira Coelho, 808 - Morumbi Nº de Torres: 2 Terreno: 3.600 m² Lazer: Piscina adulto com raia de 20 metros, Piscina infantil, Churrasqueira com Forno de Pizza, Fitness, Center, Quadra Recreativa, Churrasqueira da Quadra, Sauna com descanso, Espaço Gourmet, Salão de Jogos, Sala de Estudos, Brinquedoteca, Baby Play, Playground, Área Verde Preservada, Praça das Babas.
 Condomínio: Chrome e Morumbi
 Construtora: Marques Construtora e Incorporação
 Ano de construção: 2013
 Endereço: Rua José de Oliveira Coelho, 766
 Nº de Torres: 2
 Terreno: 3.598m²
 Lazer: Piscina adulto climatizada, Piscina infantil
 climatizada, Solário, Fitness Churrasqueira com
 forno de pizza, Espaço Gourmet, Sauna com
 descanso, Salão de Jogos, Lounge, Teen, Sala de
 Estudos, Brinquedoteca, Playground.
 Condomínio: Mais Ares Morumbi Construtora: Marques Construtora e Incorporação Ano de construção: 2014 Endereço: Rua Francisco José da Silva, 352 Nº de Torres: 1 Terreno: 3.126 m². Lazer: Piscina adulto com raia de 25 metros Piscina infantil Solarium Churrasqueira com Forno de Pizza Fitness Center Espaço Gourmet Salão de Jogos Brinquedoteca Playground
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 Condomínio: Jardins Do Morumbi Construtora: Realizações RZ Ano de construção: 1997 Endereço: R. Diego de Castilho, 500 Nº de Torres: 4 Terreno: 16.900 m² Lazer: Children Care, Garagem para visitas, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Sala de Ginástica, Salão de Festa, Salão de Jogos, Sauna, Vestiário.
 Condomínio: Wide Parque Burle Marx - WIDE GARDEN Construtora: Cyrela Ano de construção:2011 Endereço: R. Maria Antônia Ladalardo, Panamby - São Paulo Nº de Torres: 1 Terreno: 3.960 m2 Lazer: Piscina adulto e infantil, quadra poliesportiva, spa, quadra de tênis, salão de festas, sala de jogos, sala de ginastica.
 Condomínio: Portal da Cidade Construtora: Ano de construção: 1990 Endereço: R. Frederico Guarinon, 125 - Jardim Ampliação, São Paulo Nº de Torres: 8 Terreno: 27.800 m² Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço Zen, Forno De Pizza, Piscina, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Quadra Squash, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
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 Condomínio: On Panamby
 Construtora: Kallas Incorporações e construções
 S.A.
 Ano de construção: 2014
 Endereço: Rua Diego de Castillo, 150 - Panamby
 Nº de Torres: 1
 Terreno: 2.744 m²
 Lazer: Salão gourmet e festas, Fitness,
 Churrasqueira com forno de pizza, Squash, Piscina
 coberta climatizada, Piscina adulto com deck
 molhado e infantil, Sala de jogos, Solarium
 Espaço Zen.
 Condomínio: Mais Morumbi Clube
 Construtora: Marques
 Ano de construção: 2010 Endereço: R. Jose Gonçalves, 180 Nº de Torres: 2 Terreno: 6.600 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen, Forno De Pizza, Gerador, Jardim, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Redário, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
 Condomínio: Jardim de Provence Construtora: Empresa Líder Ano de construção: 2001 Endereço: R. Nelson Gama de Oliveira, 38 Nº de Torres: 1 Terreno: 8.700 m² Lazer: Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Sauna
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 Condomínio: Actual Morumbi Construtora: Tarjab. Ano de construção: 2012 Endereço: R. Nelson Gama de Oliveira, 1113 Nº de Torres: 2 Terreno: 3.123 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen, Forno De Pizza, Gerador, Home Cinema, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
 Condomínio: Verde Morumbi Construtora: EXTO Ano de construção: 2014 Endereço: R. João Simões de Souza, 391 Nº de Torres: 3 Terreno: 17.178,55 m² Lazer: Área de Mata Preservada, Boulevard de entrada,
 Brinquedoteca, Churrasqueira com Forno de Pizza, Deck Molhado, Ducha, Espaço Beauty, Espaço Zen, Family Place, Halls Sociais, Lounge Adolescente, Mini-quadra com Arquibancada, Pet Place, Piscina Adulto com Raia de 25m, Piscina Infantil, Playground, Port-Cochère, Praça de Descanso, Praça do Mirante, Quadra de Tênis, Quadra Esportiva, Sala de Dança, Pilates, Sala de, Estudos, Sala de Massagem, Sala de Yoga, Salão de Festas Gourmet, Salão de Festas Master, Salão de Jogos Adulto, Sauna, Solarium, Spa, Tênis, Bar, Vestiários.
 Condomínio: Mais Flora Morumbi Construtora: Marques Ano de construção: 2013 Endereço: R. José da Silva Ribeiro, 576 -Morumbi, São Paulo Nº de Torres: 2 Terreno: 12.300 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Esquina Forno De Pizza, Gerador, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala de Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna
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 Condomínio: Wonder Morumbi Construtora: Esser Ano de construção: 2013 Endereço: R. José da Silva Ribeiro, 415 -Morumbi, São Paulo Nº de Torres: 3 Terreno: 17. 300 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Esquina Forno De Pizza, Gerador, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala de Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna
 Condomínio: Parque Brasil Construtora: Ano de construção: 1995 Endereço: Av. Giovanni Gronchi, 6675 - Panamby, São Paulo Nº de Torres: 18 Terreno: 40.875m² Lazer: Churrasqueira, Esquina, Jardim, Piscina Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos
 Condomínio: Enoteca Pinot Noir Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 2013 Endereço: R. Carvalho de Freitas, 325 Nº de Torres: 2 Terreno: 3.200 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Esquina Hidromassagem, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Playground, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
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 Condomínio: Fatto Morumbi Construtora: Plano & Plano Ano de construção: 2011 Endereço: R. Alexandre Benois, 17 Nº de Torres: 2 Terreno: 5.300 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos
 Condomínio: Jardim Sul Terraço Empresarial Construtora: Camargo Corrêa Ano de construção: 2013
 Endereço: R. Nelson Gama de Oliveira, 1101
 Nº de Torres: 2 Terreno: 6.700 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen Esquina, Forno De Pizza, Garagem Para Visitas Gerador, Hidromassagem, Home Cinema, Jardim Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Pista Cooper, Playground, Quadra Poliesportiva, Redário Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos Sauna, Vestiário
 Condomínio: Manhatan Construtora: Camargo Correia Ano de construção: 1986 Endereço: Av. Dr. Guilherme Dumont Villares, 1136 Nº de Torres: 8 Terreno: 27.600 m² Lazer: Jardim, Piscina, Piscina Infantil Playground, Quadra Poliesportiva, Salão De Festa, Salão De Jogos
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 Condomínio: Urban Loft Construtora: Tishman Speyer Ano de construção: 2006 Endereço: R. Samia Haddad, 111 Nº de Torres: 3 Terreno: 2.600 m² Lazer: Churrasqueira, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna
 Condomínio: Duo Morumbi Construtora: Tishman Speyer Ano de construção: 2013 Endereço: R. Raimundo Simão de Sousa, 26 - Vila Suzana. Nº de Torres: 3 Terreno: 24.000 m² Lazer: Quadra de tênis oficial, Piscinas adulto e infantil, Piscina indoor, espaço gourmet, Atelier, Churrasqueira, Brinquedoteca, Salão de festas adulto, Salão de jogos adulto, Quadra recreativa coberta, Pet care, Pizza place, Salão de jogos juvenil, Salão de festas infantil, Salão de festas juvenil, Fitness center, Espaço mulher, Saunas Sports, Bar, Sala de lutas.
 Condomínio: Mïstï Morumbi (em construção) Construtora: Cyrela Ano de construção: 2017 Endereço: R. Dr. Luiz Migliano, 190 Nº de Torres: 3 Terreno: 16.900 m² Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço Gourmet, Espaço Zen, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Sala de Ginástica, Salão de Festa, Salão de Jogos, Sauna.
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 Condomínio: Avante Garde Construtora: Gafisa Ano de construção: 2005 Endereço: R. Domingos Lopes da Silva, 700 Nº de Torres: 2 Terreno: 5.590 m² Lazer: Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Salão De Festa, Salão De Jogos
 Condomínio: Spazio San Salvatore Construtora: MRV. Ano de construção: 2008 Endereço: R. Cel. Francisco de Oliveira Simões, 23 Nº de Torres: 2 Terreno: 3.200 m² Lazer: Churrasqueira, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa
 Condomínio: Duo Morumbi - Morar & Lazer Construtora: Constrac e DMF Ano de construção: 2004
 Endereço: R. Marie Nader Calfat, 351
 Nº de Torres: 2 Terreno: 4.600 m² Lazer: Churrasqueira, Espaço Gourmet, Forno De Pizza, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão de Festa, Salão De Jogos
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 Condomínio: Liberté Morumbi Construtora: Constrac e DMF Ano de construção: 2005 Endereço: R. Marie Nader Calfat, 621 Nº de Torres: 2 Terreno: 3.122 m² Lazer: Churrasqueira, Forno De Pizza, Jardim Piscina, Piscina Infantil, Playground, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Vestiário
 Condomínio: Sonata Morumbi Melodia
 Construtora: HM Engenharia e H Brasil Ano de construção: Nº de Torres: 2 Endereço: R. Cascado, 38 Terreno: 21.121m² Lazer: Piscina Infantil Playground Sala de Ginástica Salão de Festa Salão de Jogos
 Condomínio: Harmonia Morumbi Residence Construtora: HM Engenharia e H Brasil Ano de construção: 2015 Endereço: R. Silva Xavier, 80 Nº de Torres: 2 Terreno: 4.600 m² Lazer: Quadra, Espaço dos Atletas, Basket Court Salão de Festas, Fitness, Espaço Zen, Espaço da Leitura, Espaço Grill, Praças, Salão de Jogos/Brinquedoteca, Playground, Piscina, Adulto/Infantil/Solarium, Bosque
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 Condomínio: Jardim dos Colégios Construtora: Queiroz Galvão Ano de construção: 2002
 Endereço: R. Lydia Damus Maksoud, 120 Nº de Torres: 3 Terreno: 8.323m² Lazer: Churrasqueira, Jardim, Piscina, Playground, Quadra Poliesportiva, Vestiário
 Condomínio: Wish Open Living Panamby Construtora: Quintela Torres e Queiroz Galvão. Ano de construção: 2012 Endereço: R. Dr. Chibata Miyakoshi, 408 Nº de Torres: 2 Terreno: 5.620 m² Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço, Gourmet, Esquina, Gerador, Hidromassagem, Jardim, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna, Vestiário
 Condomínio: Maxhaus Panamby Construtora: Max Haus Ano de construção: 2011 Endereço: R. Ventura Ladalardo, 150 Nº de Torres: 2 Terreno: 5.193,00 m² Lazer: MaxHaus Café, Praça Central, Fitness, Sauna, Lounge, MaxHaus Café, Playground, Bosque, Lavanderia, Piscina Infantil, Piscina Adulto e Deck
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 Condomínio: Maxhause BLX - Panamby Construtora: Cyrela Ano de construção: 2010 Endereço: Rua Fort William, 75 Nº de Torres: 3 Terreno: 8.065,02 m² Lazer: Piscina raia coberta, Piscina raia descoberta, Piscina Infantil, Praça, Mini Quadra poliesportiva, Bicicletário, Max Café com Espaço Gourmet e Lounge Externo, Fitness com Sauna seca e Sala de descanso, Vestiário para diaristas e Lavanderia
 Condomínio: Tons do Tangará Construtora: Cyrela Ano de construção: 2004 Endereço: R. Forte William11 - Panamby Nº de Torres: 4 Terreno: 12.000 m² Lazer: Churrasqueira, Jardim, Piscina, Piscina Infantil, Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna
 Condomínio: Tasty Panamby
 Construtora: Stuhlberger.
 Ano de construção: 2014
 Endereço: R. Forte William 87 - Panamby
 Nº de Torres: 1
 Terreno: 3.269,50 m²
 Lazer: Children Care, Churrasqueira, Espaço
 Gourmet, Piscina, Piscina Aquecida, Piscina Infantil,
 Playground, Quadra Poliesportiva, Sala De
 Ginástica, Salão De Festa, Salão De Jogos, Sauna
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 Condomínio: Parque Panamby
 Construtora: MAC.
 Ano de construção: 2014
 Endereço: R. Forte William, 100 - Panamby
 Nº de Torres: 2
 Terreno: 8.432m²
 Unidades: 84
 Lazer: Quadra de tênis, Piscina coberta e aquecida com raia de 25 m, Saunas seca e úmida, Sala de ginástica, Salão de festas adulto, Salão de festas infantil, Quadra poliesportiva, Lan house, Piscina descoberta adulto com borda infinita, Decks seco e molhado, Playground, Salão de jogos adulto, Piscina descoberta infantil, Jatos de hidromassagem, Bar da piscina, Sala de massagem, Spa com sala de descanso, Lounge lareira, Upper deck
 Condomínio: Lindenberg Caroline Mahal
 Construtora: Adolpho Lindenberg S/A
 Ano de construção: 2004
 Endereço: R. Forte William, 140 - Panamby
 Nº de Torres: 1
 Terreno: 3.252 m²
 Lazer: Churrasqueira, Jardim, Piscina, Playground,
 Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De
 Festa, Salão De Jogos, Sauna
 Condomínio: Verveine
 Construtora: América Properties
 Ano de construção: 2008
 Endereço: R. Forte William, 38 - Panamby
 Nº de Torres: 1
 Terreno: 3.671 m²
 Lazer: Churrasqueira, Jardim, Piscina, Playground,
 Quadra Poliesportiva, Sala De Ginástica, Salão De
 Festa, Salão De Jogos, Sauna
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