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RESUMO

Este artigo surge na sequéncia da Tese de Mestrado de Ricardo Garcia Pereira (Génese e
Anédlise Morfoldgica de Condominios Fechados: o caso do Concelho de Cascais, 2010) e tem por
objectivo fazer uma caracterizagdo morfo-tipolégica do condominio fechado (doravante
denominado cf), tendo como base as estratégias adoptadas na ordenacao do seu espaco.

O artigo esta organizado em 2 partes. Na primeira parte, é abordado o conceito de cf’s e tracada a
sua evolucéo recente, identificando-se as formas legais que permitem a sua concretizacdo. Sao,
ainda, identificadas as experiéncias urbanas que deram origem a este fenédmeno global. Na
segunda parte € introduzido o objecto de estudo - oito cf's localizados no concelho de Cascais, na
Area Metropolitana de Lisboa - e a metodologia utilizada para a leitura e interpretacdo da
correspondente estrutura morfoldgica. E feita a caracterizacdo e a comparacdo das suas
estruturas organizativa e compositiva e proposta uma caracterizacdo geral baseada na sua

condicao morfo-tipolégica.
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I. INTRODUCAO

Os condominios fechados (cf's) sdo, hoje, um fendmeno globalizado que surge nos mais
diversos contextos urbanos e sociais. Frequentemente relacionados com segregacao e
exclusividade, caracterizam-se pela criagdo de uma realidade intra-muros que se distancia da
realidade envolvente. Com a consciéncia que se trata de um fendmeno complexo, cuja analise
e compreenséo teria de abordar o tema de forma holistica e multidisciplinar este artigo tem por
objectivo principal a compreensdo da evolu¢cdo dos cf's em Portugal, enquadrando essa
evolucdo nos acontecimentos sociais que a proporcionaram e motivaram, no espaco e no

tempo.

CONCEITO DE CONDOMINIO FECHADO

De acordo com a definicAo proposta por Raposo (2002), entende-se por “condominios
fechados” as formas urbanas que enquadram um conjunto diverso de solug¢des de habitacédo
(conjuntos de edificios de habitacdo unifamiliar e conjuntos mistos que incluem edificios
isolados e/ou conjuntos de edificios habitacdo colectiva e unifamiliar) e que detém,

simultaneamente, as trés seguintes caracteristicas:

1) Apresentam equipamentos privados ou privatizados de utilizacdo colectiva em namero e

tipo variavel (e.g., ruas, piscinas, campos de ténis, jardins, etc.).

2) Estdo dotados de impermeabilidade do perimetro definido, e controlo do acesso de tipo

variavel.

3) Tém natureza de propriedade privada colectiva (ou acesso a usufruto colectivo
privatizado) de espagos exteriores associados a funcdo residencial que coincidem com ou

constituem o suporte fisico dos equipamentos acima referidos.

ANTECEDENTES URBANISTICOS: da praca inglesa ao subdrbio romantico planeado

Foi nas pracas residenciais inglesas, do século XVIII, que se verificaram, pela primeira vez,
restricbes de acesso (com base na segregacao social) a espagos que eram previamente

publicos (Fishman 1987). As diferentes classes sociais deixavam de partilhar as mesmas zonas



da cidade para passar a haver uma divisdo (por zonamento) da mesma, correspondendo a
referida divisdo da sociedade. Mudancas sociais (como a ascensdo da burguesia ou a
implementacdo do ideal capitalista) foram preponderantes na transformagdo das pracas
residenciais. O enclausuramento das pracgas reflecte, pois, uma mudanca de valores que

deixavam de ter um sentido comunitario e passavam a ter um sentido capitalista.

Nao obstante, é o suburbio roméntico planeado anglo-americano que mais se aproxima dos
actuais cf's. Ainda que inicialmente aberto, e s6 mais tarde fechado, representa o isolamento
através de conjuntos habitacionais planeados de raiz, tratando-se de uma criacdo de uma
realidade idealizada (com os jardins, as unidade habitacionais, etc.) que se destina apenas a

determinadas classes sociais (Fishman 1987).

AS EXPERIENCIAS AMERICANAS E BRASILEIRAS

Os EUA sdao a referéncia consensual (entre a bibliografia) da raiz da proliferacdo dos actuais
cf’s. O processo de formacdo urbano nesse pais €, desde cedo, fortemente influenciado (ou
mesmo dominado) por iniciativas privadas. Foram reunidas condi¢cbes especificas que
contribuiram para o sucesso deste modo de habitar: desde os communities builders, nas
primeiras décadas do séculos XX, (quando surgiram as primeiras regulamentacdes
respeitantes a arquitectura e urbanismo), a posicdo do Governo Norte-americano que foi
sempre favoravel a proliferacdo de empreendimentos habitacionais de dominio privado (como

prova a politica da Federal Housing Administration.

Torna-se preponderante entender e esclarecer o desenvolvimento de dois conceitos: as
Master-Planned Communities, que consistem em empreendimentos planeados de raiz com um
cariz fundamentalmente habitacional, sendo que estéo providas de uma série de amenidades e
equipamentos; e os Common-Interest Developments, que se caracterizam pela presenca de
contratos e regulamentos de natureza privada, instituindo regras e restricbes duradouras ao

uso do solo e da propriedade.

Foi em meados do século XX, depois da Segunda Guerra Mundial, que estes modelos
habitacionais comegaram a surgir em maior nimero nos EUA. Todavia, 0 seu auge deu-se na
década de 1980. Diversos factores contribuiram para este sucesso: dos “booms” de procura de
habitacdo (nos anos 1950 e mais tarde nos anos 1980), ao aumento da criminalidade urbana,

passando pelo dominio da ideologia privativista americana (McKenzie 1994).



Blakely e Snyder (1997) afirmam que o medo destes conflitos sociais estda a levar os
americanos a “barricarem-se” nos seus bairros. O sentimento de seguranga dos cf’'s abrange
tanto o aspecto fisico (por serem murados e vigiados), como o aspecto social (por proporcionar
uma homogeneidade social dos residentes) ou o aspecto econémico (pois os cfs apresentam-
se como projectos economicamente mais estaveis no mercado imobiliario). Os promotores de
cf’s exploraram a ansiedade gerada pelos medos descritos, a suposta garantia de seguranca

fisica, social e econémica dos cf's.

Segundo Firestone (2006: 3), a construcdo de cf's representa mais de 80% do
desenvolvimento suburbano novo, nos EUA. Os nimeros continuam a crescer até aos dias de
hoje. Em 2009 o numero de cf’s ascende as 305 400 comunidades fechadas que acomodam
60,1 milhdes de cidadaos norte-americanos (CAIl 2009).

No Brasil, as comunidades fechadas surgem como um fenémeno de sucesso nas grandes
cidades. O éxito deste modelo prende-se com questbes de seguranga, como reaccdo a
problemas de ordem social e violéncia urbana (Caldeira 2000). O Brasil é, ainda hoje, conotado
como um pais de grandes disparidades sociais, em que o Estado ndo assegura (por opcao ou
por incapacidade) a construcdo de servigos e infra-estruturas. Esta realidade é favoravel ao
recurso a iniciativas e organizacdes privadas para assegurar 0s mesmos servicos e infra-

estruturas e, portanto, a alternativa dos condominios fechados.

Todavia, no Brasil, o principal fundamento para a proliferacdo dos cf's € o medo da violéncia
urbana que marca o quotidiano das metropoles desde meados do século XX, com maior énfase
nos anos 1980 (Caldeira 2000). Esta situacdo gera e é gerada pelo sentimento de segregacao
gue marca a sociedade cosmopolita brasileira, de tal modo que surgem o0s enclaves

residenciais para as classes mais baixas.

BN

Constata-se a proliferacdo dos cf's nos mais diversos contextos: do centro a periferia das
cidades; sob as mais variadas formas: de edificios verticais a grandes extensbes com
composi¢des de unidades habitacionais unifamiliares; albergando nalguns casos dezenas de
milhares de residentes; com mais ou menos equipamentos e servi¢cos de diferentes naturezas;
constituidos de raiz para as classes mais altas, ou fruto do enclausuramento de vias nos
bairros mais pobres. O sucesso dos cf's no Brasil ndo se manifesta apenas no nimero ou
variedade com que surgem nas grandes metrépoles. Verifica-se, também, que surgem cf's em

cidades mais pequenas por todo o territério brasileiro.

O modelo de condominios fechados utilizado no Brasil tera inspirado a producdo de cf's em
Portugal (Raposo 2002).



O CONDOMINIO FECHADO EM PORTGAL

Ao analisar a situacao do fenémeno em Portugal, denota-se que foi na década de 1980 que os
cf's se comecam a manifestar. Uma série de condigBes (econémicas, sociais, legislativas, etc.)
permitiram e impulsionaram a adopc¢ao deste modelo urbanistico. O papel das empresas de
mediacao imobiliaria foi fundamental neste processo de importacdo dos cf's para Portugal, e é
nesse contexto que a influéncia brasileira se torna preponderante no seu sucesso. Nos anos
1990, a proliferacdo dos cf's em Portugal ganha maior énfase como resposta ao aumento da

procura no mercado imobiliario.

Nao se pode justificar o sucesso do fendbmeno em Portugal com o intuito de criar comunidades
de habitantes, ou com o dominio de uma ideologia “privativista” no sector imobiliario, como
sucede nos EUA. Também ndo se pode justificar que representam uma reaccao a violéncia
urbana, como é o caso do Brasil. Ora, se bem que se entende que estas razdes devem ser
adaptadas a realidade portuguesa, ndo sao tdo extremas como nos paises referidos. Séo
apresentadas vantagens relacionadas com este modelo urbanistico, como a diminuicdo dos
encargos financeiros para as autarquias, ou a valorizagao das suas envolventes “por contagio”,
mas sem consistirem em fundamentacdes tdo fortes que justifiguem o fendmeno. Séao
associados aos cf's diversos factores (e.g. luxo, distincdo, seguranca, qualidade, etc.) que
compdem um estilo de vida. E esse estilo de vida que faz parte do package com que os cf's
sdo comercializados e a bibliografia indica este factor como motor principal para a proliferacéo

dos cf's em Portugal.

ENQUADRAMENTO JURIDICO

Em Portugal ndo existe legislacéo especifica para os cf’s e tratando-se de um fenémeno em
expansao, é importante entender a que processos urbanisticos estdo vinculados para a sua
validagdo e que diplomas os regulam ao longo do tempo. Dadas as constantes actualizagfes e
alteracdes no quadro legislativo portugués, optou-se por efectuar esta analise com base na

legislacdo em vigor a data.

Apesar do fendbmeno dos cf's se ter comecado a fazer sentir nos anos 1980, foi apenas no
século XXI que surge a primeira definicgdo dos mesmos num documento de caracter juridico-
normativo. Saliente-se que esta definicdo surge num diploma de 2002, referente a uma
autarquia (Torres Vedras). Foi no ano seguinte que surgiu a primeira definicdo legal cujo

ambito de aplicagéo incluia todo o territorio nacional.



A falta de uma legislac&o especifica para os cf's, estes encontram o seu enquadramento legal
noutros regimes juridicos: Regime Juridico da Propriedade Horizontal e Regime Juridico das
Operacdes Urbanisticas (producéo de solo urbano e edificagdo). Ao longo do tempo, as formas
de viabilizar legalmente os cf's foram sendo alteradas e estes foram adaptando-se as
contingéncias e exigéncias legais.

E importante salientar que a inexisténcia de uma definicdo concreta dos cf's na legislacdo n&o
foi o Unico factor legal importante para o sucesso e viabilizagdo dos cf’'s em Portugal. Houve (e
h&) uma série de continéncias na Lei que se mostram coniventes com o recurso a este modelo

habitacional, pois sdo favoraveis aos municipios, ou aos promotores, ou a ambos.

Surgem situacdes na Lei em que é implicita a aplicacao da legislacdo aos cf's. Existem mesmo
diplomas em que os cf's sdo explicitamente enunciados, mas ndo existe qualquer
regulamentacdo quanto a constituicdo ou construcdo destes. Em 2007, foi mesmo aprovado
um texto legal que permite a alteracédo (sem qualquer intervencéo de profissionais qualificados
na matéria) do que mais distingue os cf's da “habitagao tradicional”, ou seja, dos equipamentos

e dos espacos colectivos.

II. ESTUDO DE CASO: CONCELHO DE CASCAIS

Dentro da AML, Cascais foi 0 municipio escolhido para terreno de andlise deste estudo.
Segundo o levantamento efectuado por Raposo e Cotta (2007), entre 1985 e 2004 foram
comercializados 198 cf’'s na AML, 89 dos quais em Cascais (Grafico 2.6). A autarquia de
Cascais apresenta mais do dobro dos cf’s construidos de Lisboa (que detém a segunda

posi¢do, com 38).

Outro motivo para a escolha do concelho de Cascais para alvo do estudo reporta-se as
“qualidades do espacgo”. O concelho apresenta uma série de “qualidades naturais” especificas,
como o Parque Natural Sintra-Cascais, ou as praias da costa do Estoril e do Guincho. Por outro

lado, mais ainda relacionado com a “qualidade do espago”, é o prestigio da zona.

A preferéncia pelo concelho de Cascais prende-se, ainda, com a presenca de diversos tipos
de agentes imobilidrios na producéo de cf’'s. De acordo com Raposo (2002: 293), Cascais
detém desde promotores de grande escala, mais profissionalizados e que se ndo envolvem
directamente na construgéo, até construtores “tradicionais”, nalguns casos de escala reduzida

e que tendem a assegurar todas as fases, incluindo a mediacdo dos empreendimentos.



Desta forma, foram identificados oito casos de estudo, cuja localizacdo e identificacdo se
segue.

1000 2000
Casos de Estudo s Escala[m] - - NA

Localizagdo dos casos de estudo no Concelho de Cascais

01) Malveira-Guincho 02) Quinta Patino 03) Vila Poente 04) Vila Marisa

05) Villaggio Manique 06) Vila Estoril Golf 07) Encosta da Aldeia 08) Quinta da Penha Longa



METODOLOGIA

A caracterizacdo dos casos de estudo foi estabelecida a partir de uma aproximacao
guantitativa (através do calculo de diversos parametros urbanisticos e outros factores) e
gualitativa (com a traducéo grafica da morfologia espacio-funcional).

Na analise sdo descritos parametros, principios ou modelos de organizacdo do espaco de
modo a viabilizar uma comparacdo entre os diferentes casos de estudo. Para o efeito
desenvolveram-se esquemas e organizaram-se percepcgdes espaciais de modo a possibilitar o

confronto de situacdes, por vezes, muito diferenciadas.

N&o se trata de analisar o Concelho de Cascais no seu conjunto, mas antes comparar as
diferencas qualitativas e quantitativas dos cf’s, enquanto unidades definidas de espaco privado
gue apresentam diferentes morfologias. Trata-se, portanto, de um estudo comparado de
modelos fisicos que, procuram relacionar a disposicdo dos edificios bem como tipos de

espacos ndo edificados, colectivos ou privados, que 0s suportem ou servem.

Num momento inicial faz-se um engquadramento do objecto de analise, sdo mostradas
fotografias do mesmo, a planta de apresentacdo, os perfis do terreno e os Dados Gerais
(Superficie total, Area de Implantacéo, Area de Construcéo, etc.). Num segundo momento faz-
se a interpretacao dos trés esquemas objectivos (Edificado, Distribuicdo Funcional e Morfologia

do Terreno). Por ultimo, é feita a analise da caracterizacdo empirica.

Para tal, foi desenvolvida uma ficha-tipo em que se estruturaram dados, parametros e trés
esquemas, para cada caso de estudo: um primeiro esquema decifra a informacédo sobre as
relacbes entre o Cheio-Vazio e a distribuicdo do Espaco Privado e Espaco Colectivo de cada
empreendimento e ainda caracterizaria o tipo de limitacdo do caso em analise; um segundo
esquema refere a distribuicdo funcional da tipologia do Edificado (e.g. tipologias edificatorias
gue correspondem as diferentes actividades, formas de agrupamento, tipo de contorno e
superficie que ocupam no solo); um terceiro esquema traduz a morfologia do terreno e a
vegetacdo do mesmo (sendo fundamental conhecer as linhas essenciais da ordenagédo da

paisagem existente para uma caracterizagdo de um aglomerado urbano).



1-Nome do condominio
2-Freguesia

3-Ano do processo camarario
4-NUmero do caso de estudo
5-Planta do processo camarario
6-NUmero processo camarario
7-Dados Gerais

8-Localizagdo

9-Fotografias

10-Planimetria

11-Ortofotomapa

12-Nome do condominio
13-Freguesia

14-Ano do processo camarario
15-Numero do caso de estudo
16-Planta de apresentagao
17-Estado de consolidagdo

18- Esquema do Edificado

19-Esquema da distribui¢ao funcional
20- Esquema da Morfologia do Terreno
21- Perfis
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Apbs a recolha dos dados caracterizadores dos casos de estudo e da traducgédo gréfica dos trés
esquemas anunciados, faz-se uma interpretacdo esquematica da morfologia funcional de cada
caso. Trata-se de uma terceira abordagem, de natureza empirica, que interpreta a
conformacgéo morfolégica de cada caso de estudo e relagbes entre os factores conformadores
das suas morfologias. Reporta a relacéo entre diversos elementos como a apropria¢éo do solo,
o edificado e equipamentos, a sua distribuicdo funcional, rede de circulagédo, e condicionantes
dos mesmos elementos. O objectivo é analisar o valor e fungdes que 0s equipamentos e
espacos de permanéncia exteriores assumem na morfologia funcional dos casos de estudo.

NA

Esquema da morfologia funcional do cf Quinta da Penha Longa
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CARACTERIZAGAO DOS ESTUDOS DE CASO

Aquando a contrastagdo dos resultados obtidos, torna-se evidente que os casos de estudo
abrangem uma diversidade de anatomias, que é evidenciada quando se representam e
analisam as suas morfologias. A diversidade abrange diferentes aspectos: as relagdes entre
dominio colectivo e dominio privado; as estratégias na distribuicdo e implantacéo do edificado;
as caracteristicas e papéis dos equipamentos na estruturacdo dos cf’s; as morfologias do
terreno de implantacéo; ou a conformacao e funcdo da vegetacao.

A multiplicidade de solu¢Bes, também é verificavel quanto as morfologias funcionais. Em todos
0s casos é evidente que hd uma conformacao que atende a diversos elementos (a topografia, a
implantacdo do edificado e equipamentos, a rede de distribuicdo, a existéncia ou formacao de
barreiras) e as relacdes entre 0s mesmos.

~
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Todavia, a distribuicdo funcional obedece preferencialmente a determinados aspectos: nuns
casos € a rede de distribuicdo que parece estruturar os empreendimentos; noutros casos
parece que existe um compromisso entre o edificado e os equipamentos na estruturagdo do
espaco, passando as vias de distribuicdo para segundo plano, mesmo esse compromisso
assume diversas materializacdes entre os casos de estudo; noutro é a relacao entre o edificado
e a rede de distribuicdo que define o espaco, desresponsabilizando os equipamentos dessa
funcdo; noutro, ainda, parece que nao existe uma hierarquia na estruturacdo do espago, pois
os diversos elementos parecem adaptar-se uns aos outros com as suas diferentes
caracteristicas.

A contrastacdo de resultados mostra que os diversos casos de estudo apresentam valores
caracteristicos, e distintos entre si. Ou seja, um caso que apresente um valor maior de um
indice, ndo tem de necessariamente de apresentar um valor maior ou menor no indice
seguinte. A ordem (crescente ou decrescente) com que os cf's se ordenam segundo os
diversos parametros, vai-se alterando de indice para indice. Este facto confirma a variedade
nas caracteristicas dos casos de estudo.

9 Malveira-Guincho Quinta do patino Vila Poente.
Dados
Superficie Total 249588 459271 12054
Nomero de fogos. 57 14 2
Ares de Implantagso do Edificado 7907 35806 3907
Area de Espago Aberto 241681 423485 8157
Superficie de Solo Permeavel I 219538 375746 383
Area Bruta de Construgdo 15358 83254 8053
Area de Equipamentos Colectivos 17 7483 1465
Area de Espago Colectivo 176223 260572 8181
Ares de Espago Privado 73365 198639 3823
Nimero de lotes 57 £ 2
i b minima ik 1348 2650 s
Dimensdo dos lotes méxima 82781 31000,0 1808
média 1287.1 2862,7 1618
Média de pisos acima do solo 22 21 25
indice de Superficie Tota! por Fogo 43787 60287 502,7
indice de implantagio 0,03 0,08 0,32
indice de Espago Aberto 057 032 0,68
Indice de Permeabilidade do Solo 0gs 082 050
indice de Construg3o 0,06 0,18 067
P G T i
“indice de Equipamentos por Fogo 206 655 610
Percentagem de Espago Colectivo 706 56,7 678
Percentagem de Espago Privado 234 433 322
Indice de Ares de Espago Colectivo por Fogo i 30916 ] 22857 3 3409
Dimenslo méda de Unifamiliar 12871 26318 1618
otes habitacionsis Multifsmiliar : 6625 -
por fogo Misto - 687

Tabela com os valores mais altos (verde) e mais baixos (vermelho) dos parametros analisados
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I1l. CONCLUSAO

O universo de andlise vem demonstrar que os cf's sdo modelos urbanisticos bastante
adaptaveis aos mais diversos contextos (urbanisticos, topograficos, etc.) com igualmente
diversas respostas: da configuracdo morfolégica do espaco, ao tipo e nimero de equipamentos
oferecidos, a densidade de construcdo, a superficie de implantacdo, tipologia de espacos
verdes etc. Os “paraisos artificiais” parecem nao ter uma férmula urbana comum. O que se
mantém comum aos casos analisados é o facto de existirem enquanto cf's por definicdo
(relembre-se a definicdo referida) com todos os comprometimentos que lhe s&o associados (as
barreiras, a vigilancia, ou mesmo simbologias e significados urbanos e sociais). Mas a sua

versatilidade é uma das razdes para o seu sucesso global.

Apos a contextualizacédo dos cf's e a analise dos casos de estudo é possivel afirmar que uma
das caracteristicas dos cf's, desde as suas origens, é a segregacdo a que sdo associados. A
distancia que existe entre os mundos de dentro e fora dos seus perimetros, é associada ndo so
a distancia fisica, mas também a distancia social que representa. Esta dissertacdo permite uma

melhor compreensao do que se passa no “lado de dentro” dos muros.

Assim, através desta analise demonstra-se que a configuracdo morfolégica dos cf's néo resulta
de uma solucéo base que determina uma resposta a procura de seguranca, qualidade, reflugio
da “vida caodtica” cosmopolita, ou mesmo status social. Tal como a analise de Cruz (2003)
sobre os cf’s na Area Metropolitana do Porto, esta analise permite constatar a versatilidade
destes empreendimentos. A parte de serem vedados a n&o residentes (e nem todos o s&o,
como no caso na Penha Longa), ndo existe uma composi¢do urbanistica que confira aos cf's
esse estatuto de “uncommon places” (Blakely e Snyder 1997: 4).

Todavia, os cf’s sdo fruto do projecto, e consequentemente de quem o concebe. Como tal, 0
papel do projectista (Arquitecto ou Urbanista) no desenho do espacgo privado € preponderante
na definicdo das caracteristicas do espaco. Cada vez mais é reconhecida a importancia do
planeamento urbano na conformacédo dos bairros habitacionais (Madani-Pour 2001) e mesmo
nos cf’s. Portanto, enquanto elemento participante da composi¢cdo do territdrio, 0 espaco
privado, a semelhanca do espaco publico, deve ser alvo da disciplina de projecto, com toda a

atencao, dedicacao e responsabilizacdo inerentes a sua pratica.

A desconsideracdo ou o vilipéndio de um fendmeno com a escala dos cf's permite um
descontrolo na producéo destes. O arquitecto Nuno Teotdnio Pereira, no texto de opinido #03,
no ambito do programa Reabilitacdo versus expansdo urbana: algumas medidas imediatas

(2006), incita a proibicdo da constru¢do de condominios fechados no interior dos perimetros
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urbanos, pois considera que “os condominios fechados sao tumores malignos cuja proliferacao
€ urgente seja estancada”. Contudo, como ja fora referido, torna-se dificil, sendo impossivel, a
sua proibi¢do. Portanto, a estratégia passa por reconhecer e entender o fenomeno dos cf's, as
suas vantagens e desvantagens do ponto de vista urbano, com vista a uma melhor integracdo

destes na cidade.
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