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RESUMO

A producao de condominios fechados e loteamentos formados por
casas unifamiliares em espacos urbanos das cidades brasileiras tem
aumentado nos ultimos anos. Isso acontece devido ao crescimento do
indice de urbanizacdo decorrente do éxodo rural, que acarreta o
desequilibrio nos centros wurbanos e consequentemente no
adensamento do solo. Visto isso, o presente trabalho tem como objetivo
estudar as possiveis influéncias dos condominios horizontais fechados
nas areas de adensamento demografico, seguranca publica e
planejamento urbano para a cidade de Vitéria da Conquista-BA. Em
um primeiro momento foi realizado o contato com a Secretaria de
Seguranca Publica da cidade, com o fim de mapear e quantificar os
roubos e furtos acontecidos entre os anos de 2015 a 2020. No segundo
momento consistiu na analise do censo demografico dos bairros da
cidade entre 2000 e 2010, fornecidos pelo IBGE. No terceiro momento
uma vista de satélite do bairro Boa Vista, buscando assim averiguar o
crescimento populacional e posteriormente realizando a comparacao
do possivel aumento em nimero de furtos e roubos na regido apds a
construcao dos condominios. Com isso, apontando os maléficos que o

1 Graduanda em Arquitetura e Urbanismo na Faculdade Independente do Nordeste
(FAINOR). Membra do Grupo de Pesquisa e Estudo em Restauro. E-mail:
julliete.almeida@gmail.com

2 Graduanda em Arquitetura e Urbanismo na Faculdade Independente do Nordeste
(FAINOR). Membra do Grupo de Pesquisa e Estudo em Restauro. E-mail:
m.ester.santos@hotmail.com

3 Mestre em Engenharia e Ciéncias de Materiais na Universidade Federal de Sao Paulo
(UNIFESP). E-mail: lucassousaengenharia@gmail.com



mailto:julliete.almeida@gmail.com
mailto:m.ester.santos@hotmail.com
mailto:lucassousaengenharia@gmail.com

OBSERVATORIUM: Revista Eletronica de Geografia, v.17, 2026, p. 29-47

crescente namero de condominios trouxe para a regiao, aumentando o
adensamento populacional do local.

PALAVRAS-CHAVE: Adensamento populacional; Condominios
Fechados; Fachada Ativa; Urbanizacao.

ABSTRACT

The production of gated condominiums and subdivisions made up of
single-family homes in urban spaces in Brazilian cities has increased in
recent years. This happens due to the growth in the urbanization rate
resulting from the rural exodus, which leads to an imbalance in urban
centers and consequently to the densification of the soil. Given this, the
present work aims to study the possible influences of closed horizontal
condominiums in the areas of demographic density, public security
and urban planning for the city of Vitéria da Conquista-BA. Initially,
contact was made with the city's Public Security Secretariat, with the
aim of mapping and quantifying robberies and thefts that occurred
between the years 2015 and 2020. The second stage consisted of
analyzing the demographic census of the city's neighborhoods.
between 2000 and 2010, provided by IBGE. In the third moment, a
satellite view of the Boa Vista neighborhood, thus seeking to investigate
population growth and subsequently comparing the possible increase
in the number of thefts and robberies in the region after the
construction of the condominiums. With this, pointing out the harm
that the growing number of condominiums brought to the region,
increasing the population density of the place.

KEYWORDS: Population density; Gated Condominiums; Active
Facade; Urbanization.
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INTRODUCAO

O espaco urbano é uma construcao social que reflete as peculiaridades de cada
periodo historico, sendo evidenciadas na forma de como os sujeitos se apropriam,
consomem e produzem no espaco (Santos, 2021). As cidades estdo em constante
transformacao e moldadas pelas novas dinamicas de interacao entre os individuos e
seu ambiente, influenciando tanto na configuracao urbana, quanto na construcao do
seu espaco. Desta maneira, o ambiente habitado vai além de sua estrutura fisica, sendo
moldado pela interacao social, refletindo a diversidade de origens individuais
combinadas com os valores, praticas e conhecimentos de suas comunidades (Rocha et.
al 2015).

Conforme Barbiero (2015), em 1970 surgiu no Brasil o padrao de moradias em
condominios horizontais fechados, inicialmente implantados na cidade de Sao Paulo,
tendo como publico alvo a classe alta e média em ascensao, com formato de chacaras
distantes dos centros, ficando proximos as rodovias. Posteriormente em 1975,
aconteceu o lancamento do Alphaville nas cidades de Barueri e Santana, porém, em
ambas as localidades, nao eram residenciais e seguiam um padrao industrial. Mas, logo
em seguida, devido a necessidade de fornecer moradias aos empresarios dessas
industrias, desenvolveram o Alphaville Residencial (Barbiero, 2015).

Desde entao, os condominios horizontais assumiram nas tltimas décadas uma
prioridade crescente na escolha das pessoas, pois busca disponibilizar uma
transmissao maior de seguranca, se tornando um dos fatores essenciais no que tange a
qualidade de vida. Estando ligada ao conforto e privacidade dos moradores por
intermédio dos elementos arquitetonicos provenientes do local (Sposito, 2013).

Devido a comodidade de morar préximos dos principais bairros da cidade para
melhor acesso ao comércio, servicos, escolas e unidades de satide, os empreendimentos
tipo condominio horizontal fechado, ficaram muito mais viaveis e procurados pelo
mercado imobiliario (Novaes e Ostermann, 2023). Consequentemente, as construtoras
concederam maior investimento e execucao para obras com este formato. Em vista
disso, a cidade de Vitéria da Conquista, sendo um polo em expansao, € um local de
atracao e construcao crescente dessa tipologia residencial (Santos, 2013).

Vitéria da Conquista, segundo Maia (2016), fica localizada na mesorregiao
Centro Sul Baiano, classificada como uma cidade de porte médio que possui influéncia
sobre os municipios do seu entorno. Por isso, é possivel afirmar que a cidade é um polo

de atracao economica e social da regiao, também atraindo empresas e construtoras, o
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que resultou em uma quantidade consideravel de condominios residenciais horizontais
fechados aglomerados em bairros especificos, contribuindo diretamente com a
segregacao urbana da regiao (Santos e Ferraz, 2020).

Os condominios horizontais fechados possuem uma tipologia especifica em sua
constituicao. O fechamento da area por intermédio de muros, utilizacao de guaritas
para controle de circulacao de entrada e saida, ruas, pracas e jardins de propriedade
dos condominos, areas comuns do empreendimento que se é utilizado conforme
normas estabelecidas em regime interno, sdo caracteristicas desse modelo de
condominio (Delicato, 2004).

A Lei n® 1.481/2007, que estabelece o C6digo de Obras do Municipio de Vitéria
da Conquista, define essa tipologia habitacional como uma divisdo interna de uma
gleba, no qual é utilizado para uso e ocupacao por diferentes proprietarios, mediante a
instituicdo de um regulamento interno. Nao ha um tratamento legal para como deve
ser feita a integracao entre o condominio e o espa¢o urbano, nem limitagcoes quanto as
construcoes, deixando essa regulacao para as leis internas do proprio condominio, o
que resulta em uma falta de controle dos impactos que essas construcoes vao ter na
malha urbana e no desenvolvimento urbano da cidade.

Visto isso, este trabalho possui como objetivo analisar as possiveis influéncias
dos condominios horizontais fechados nas &areas de adensamento demogréfico,
seguranca publica e planejamento urbano para a cidade de Vitéria da Conquista-BA,
pois com a crescente adicao de empreendimentos com esta tipologia habitacional,
houve uma problematizacao no que se refere ao desamparo de alguns bairros e seus
habitantes em relacao as consequéncias que envolvem o tema.

O seguimento metodologico adotado consiste em uma abordagem quali-
quantitativa que, segundo Creswell (2014), se trata de métodos mistos, pois busca
comparar e contrastar dados estatisticos com dados qualitativos obtidos
simultaneamente. O estudo buscou apontar os setores ja citados, contextualizando o
objeto estudado associado a analise e confrontamento de dados discorridos em tabelas
e graficos, gerados em planilhas de Excel, bem como imagens de satélites geradas no
Google Earth. Para compor a base tedrica, fez-se uma analise dos conceitos e normas

vigentes tanto a nivel federal quanto municipal.
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O SURGIMENTO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS NA CIDADE DE
VITORIA DA CONQUISTA

Vista como uma cidade de porte médio que auxilia no crescimento dos demais
municipios em seu entorno, Vitéria da Conquista possui uma extensao territorial de
3.254,186km2, populacao de 370,87 pessoas, conforme o IBGE, e fica localizado na
regiao Sudoeste da Bahia, conforme demonstra a figura abaixo (2022).

Apontando inicialmente a origem da formacao do municipio de Vitéria da
Conquista, ocorreu através de expedicoes realizadas por portugueses bandeirantes ao
sertdao, como forma de conter uma area estratégica que seria capaz de ligar o sertao ao
litoral, passando assim desde as margens do Rio Pardo até o Rio das Contas (Ferraz,
2009). A expansao se deu as margens do Rio Verruga, sendo intitulada inicialmente de
Arraial da Conquista e posteriormente com sua emancipagao em 1840 se chamou de

Imperial Vila Victoria (Rocha et. al 2022).

Localizac¢do da cidade de Vitéria da Conquista
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Fonte: Rocha (2011)

Ao decorrer dos anos, aliado a expansao urbana do pais, houve a necessidade de
um impulsionamento comercial local na cidade, principalmente entre as décadas de
1920 e 1950, devido a locacao de estradas que ligavam a cidades vizinhas como Itambé

e Jequié, como intuito a passagem de mercadoria por intermédio de carrocerias de
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caminhoes (Santos, 2013). Porém, especificamente no ano de 1940 que ocorreu o
primordial fator de direcionamento da cidade, modificando todo o tracado urbano,
devido a criacao da Rodovia Rio-Bahia (BR -116) no sentido Leste-Oeste, porém
Villaca (2001), aborda que nao foi somente a via que acarretou um maior
desenvolvimento urbano, mas ela gerou um novo arranjo espacial de crescimento.
Entre os anos de 1970 e 1980, a quantidade de loteamentos se intensificou,
observado na figura abaixo, que permite a analise dos nimeros de lotes, podendo
perceber que é significativo o nimero de loteamentos concedidos no municipio de
Vitoéria da Conquista entre 1970 e 2018. Somente entre 1980 € 1990, 0 governo aprovou
nove loteamentos, sendo a década de 1980 a que apresenta maior numero de
loteamentos implantados. Embora o niimero tenha diminuido entre 2000 e 2010 em
relacdo aos anos anteriores, mantém-se a logica de expansao urbana por meio do

loteamento, como pode ser observado entre 2010 e 2018 (Santos e Ferraz, 2020).

Localizacdo da cidade de Vitéria da Conquista

Periodo | Quantidade de Loteamentos
1970-1980 47
1980-1990 94
1990-2000 82
2000-2010 24
2010-2018 58

Fonte: Santos e Ferraz (2020)

Contudo, conforme Santos e Ferraz (2020), ap6s os anos 2000, foi implantado
um modelo distinto de loteamento de tipo fechado voltado a construcao de
condominios residenciais, principalmente de médio e alto padrdao. Os autores
destacam que até o ano de 2005, nao existia em Vitoéria da Conquista condominios
horizontais fechados com sistema de seguranca, sendo o primeiro o Condominio
Residencial Green Ville, construido em 2006 no bairro Boa Vista.

Com isso, ap0s a construcao desse residencial, o modelo foi replicado em outras
areas da cidade e se tornou o principal tipo de investimento de empresas que atuam no
mercado fundiario e imobiliario, o que indica novas formas de producao espacial e
novas estratégias do capitalismo em garantir a reproducao do espaco urbano como

condicao de sua reproducao na escala mundial (Rocha et. al 2022).
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ANALISE DO CENSO DEMOGRAFICO DO BAIRRO BOA VISTA

Atualmente o Bairro Boa Vista representa uma area de ocupacao preferencial de
forte valorizacdo imobilidria na cidade, contendo como limites ao sul com o anel
rodoviario e o bairro Espirito Santo; ao norte com a Avenida Luis Eduardo Magalhaes
e o bairro Recreio; a Leste com o corrego do Rio Verruga; e a oeste com a Avenida
Juracy Magalh3es e bairro Felicia.

Com a instalacao de empreendimentos como o Shopping Conquista Sul na
regiao, ao decorrer dos anos ocorreram ampliacoes em seu entorno voltadas para
empreendimentos imobilidrios habitacionais e servicos comerciais que buscam
favorecer a populacdo local (Rocha, 2012). Contudo, a dinamica de ocupacdao que
ocorreu no Bairro Boa Vista vem apresentando esses novos elementos de
infraestrutura, decorrente da forma do monopolio de terra e das edificacoes (Lima et.
al, 2005).

No que tange ao censo demografico da cidade de Vitoria da Conquista-BA, ao se
fazer uma anélise dos dados dispostos no site do IBGE, é factivel elaborar um
comparativo do crescimento populacional nos bairros, bem como no proprio
municipio. Ademais, pode-se observar a possivel influéncia do alto adensamento
populacional provocado pela mudanca no modelo habitacional nos tltimos anos.

Conforme esses dados, conforme o grafico a seguir, foi notério que o bairro Boa
Vista apresentou a maior taxa na variacao populacional, com um aumento significativo
de 510,43% da populacao medida em 2000 comparado ao ntimero obtido no ano de
2010. Vale ressaltar que ao contrapor com os valores dos outros bairros, este entra em
destaque, visto que o aumento populacional do Boa Vista é consideravelmente superior
aos outros, pois a segunda taxa de variacdo mais alta é a do Bairro Ayrton Sena, com
318,89% e em seguida o bairro Primavera, com 262,75%, as seguintes variacoes nao
ultrapassaram 48% de aumento populacional, outrossim houve bairros que sofreram

decréscimo populacional.
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Censo demogréfico dos bairros de Vitéria da Conquista entre 2000 e 2010.

Censo demografico dos bairros de Vitoria da
Conquista-BA
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Fonte: IBGE-2019 (Adaptado pelo autor, 2024).

Contudo, devido a escassez de dados mais recentes, buscou-se informacoes
complementares na plataforma Google Earth, conforme as figuras abaixo, que por intermédio
de imagens geradas por satélite foi possivel demonstrar e comparar a ocupacao populacional
do Bairro Boa Vista no ano de 2003, 2010, 2020 e 2024. Observando a concentracao edificada,
¢ possivel concluir que houve um grande adensamento populacional no bairro, ao decorrer de
21 anos. Seja ele por residéncias, condominios horizontais e verticais, comércios e atividades

de servico.

Vista de Satélite do bairro Boa Vista no ano de 2003
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Fonte: Google Earth (2024)
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Vista de Satélite do bairro Boa Vista no ano de 2010

Fonte: Google Earth (2024)

Vista de Satélite do bairro Boa Vista no ano de 2020
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Fonte: Google Earth (2024)
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Vista de Satélite do bairro Boa Vista no ano de 2024

Fonte: Google Earth (2024)
Ao tracar um comparativo do uso e ocupacao do solo da area escolhida, regiao

localizada no bairro Boa Vista, é possivel observar que no ano de 2003, como mostra a
figura acima, haviam poucas edificacoes, sendo a maior parte do solo ocupada por
vegetacdo. Entre os anos de 2010 e 2024, nota-se um crescimento progressivo no
numero de construcoes que foram acentuados nos tltimos anos, resultando em uma
localizacao, como mostra a imagem de 2024, com uma alta densidade residencial no
uso e ocupacao do solo. Sendo assim, fica evidente que ao decorrer dos anos houve um

adensamento populacional intenso no bairro.

O POSSIVEL IMPACTO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS NA
SEGURANCA PUBLICA DO BAIRRO BOA VISTA

Conforme (Bauman, 2009), a inseguranca existente nas cidades que sao
percebidas pelas pessoas, atrelado ao medo do crime e a ineficiéncia do estado em
proteger o cidadao tém afetado a qualidade de vida urbana. Desta forma, fazendo com
que as pessoas adotem novos habitos para evitar espacos publicos, buscando solugoes
individuais para sua protecao, levando a um crescente autoisolamento (Souza, 2008).

A inseguranca urbana pode ser decorrente de diversos fatores, como
desigualdade social, baixos niveis de escolaridade, trafico de drogas e negligéncia do
estado (Souza, 2008). Contudo, além das causas socioecondmicas Quintana (2018),
afirma que certas tipologias de crimes podem estar atreladas as caracteristicas dos

ambientes urbanos em que ocorrem. Sendo assim, a forma urbana pode afetar
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diretamente as atitudes e comportamentos dos usuarios dos espacos, sugerindo assim,
que certos atributos formais do espaco urbano podem facilitar ou inibir determinados
tipos de crime e afetar a percepcao de seguranca (Hillier, 2004).

Conforme Quintana (2018), nos espacos residéncias, a busca individual por
protecao é evidente por intermédio de mecanismos que isolam as areas privadas das
publicas, consequentemente ocorrendo a construcao de muros altos que bloqueiam o
contato fisico e visual entre o interior e o exterior. Desta forma, a configuracao espacial
que resulta dessas construcoes contrasta diretamente com a cidade tradicional,
impactando negativamente a qualidade estética, o uso e a seguranca do espaco urbano
(Becker, 2005).

Desta maneira, pode ser associado a vitalidade do espacgo urbano e a seguranca
tanto nas ruas quanto nas residéncias as conexoes fisicas funcionais proporcionadas
pelas portas das edificacoes voltadas para o espaco publico (Quintana, 2018). A
vivacidade de um espaco urbano depende da interacdo harmoniosa entre atividades
realizadas nos dominios publico e privado, sendo essencial a existéncia de conexdes
fisicas que facilitem essa coexisténcia (Becker, 2005).

Sendo assim, torna-se evidente que essa abordagem construtiva pode aumentar
a sensacao de inseguranca para quem esta transitando na via, além de obstruir a
continuidade da paisagem e da imagem urbana. Logo, fez-se necessario a anélise de
dados que comprovam a interferéncia dos condominios horizontais na seguranca
publica. Para isso, utilizando os dados fornecidos pelo Distrito Integrado de Seguranca
Publica (DISEP), como mostra a tabela abaixo, foi possivel fazer uma analise dos

nimeros de roubos e furtos nos bairros de Vitoria da Conquista.
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Dados de Seguranca Publica de Vitéria da Conquista nos anos de 2015 a 2021

Dados de furtos e roubos ocorridos em Vitdria da Conquista nos anos de 2015
a 2021
BAIRRO 2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
ALTO MARON 66 120 130 141 159 104 1186
AYRTON SENNA 11 17 27 47 39 20 23
BATEIAS 13 54 292 265 125 83 130
BOA VISTA 61 133 134 171 173 134 148
BRASIL 160 539 612 676 507 409 524
CAMPINHOS 21 41 53 44 77 63 50
CANDEIAS 160 312 286 477 664 573 466
CENTRO 441 1397 1276 1649 1717 1273 1074
CRUZEIRO 8 14 29 26 40 20 26
DISTRITO INDUSTRIAL 5 16 30 11 6 9 14
ESPIRITO SANTOS 9 48 45 53 52 35 45
FELIiCIA 50 529 485 147 212 160 143
GUARANI 25 103 114 a1 105 73 80
IBIRAPUERA 78 218 126 134 186 148 138
JATOBA 7 28 32 43 30 24 23
JUREMA 53 111 111 145 157 136 115
LAGOA DAS FLORES 24 44 45 84 92 67 66
NOSSA SENHORA APARECIDA | 24 24 44 40 43 30 23
PATAGONIA 77 89 93 177 230 211 200
PRIMAVERA 18 39 63 61 63 49 58
RECREIO 211 367 261 277 259 214 249
sAO PEDRO 15 9 24 39 34 29 52
UNIVERSIDADE 6 11 29 34 21 13 20
ZABELE 16 48 153 131 100 84 103
TOTAL 1559 4311 4494 | 4953 | 5091 3961 3886

Fonte: Secretaria de Seguranca Publica de Vitéria da Conquista (Adaptado pelo autor, 2024).

Como um panorama geral dos bairros, foi possivel identificar que nos anos de
2018 e 2019 o nimero de roubos e furtos na cidade foi maior perante os demais anos.
E notorio também a queda nos anos da pandemia, que foi em 2020 e 2021, devido ao
isolamento das pessoas. Segundo Santos e Ferraz (2020), houve um crescimento
imobiliario de 2% de 2018 para 2019 em Vitoéria da Conquista, contribuindo para a
realizacao de diversos condominios principalmente nos terrenos vazios do bairro Boa
Vista, com isso a diferenca de incidentes a sociedade entre os anos de 2017 para o de
2019 ¢ alta, alegando assim que h4a uma possivel influéncia dessas construcoes perante
a problemas de violéncia urbana.

Entretanto, ao fazer o enfrentamento do ntimero de incidéncia de furtos e
roubos na cidade, pode-se inferir que a tipologia habitacional, condominios fechados,
nao sao os unicos fatores que influenciam no aumento da criminalidade do municipio.
Haja vista que os valores apresentados nos bairros de alto indice comercial, como o
Brasil e o Centro, sdo superiores aos observados nos bairros com cunho residencial.
Com ressalva do bairro Candeias que apresentou constancia nos altos nimeros, cuja
possivel justificativa, se da devido a o baixo adensamento urbano de algumas regioes,

tornando-as suscetiveis a furtos e roubos.
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AS POSSIVEIS INTERVENCOES URBANISTICAS NOS CONDOMINIOS
HORIZONTAIS DA CIDADE DE VITORIA DA CONQUISTA

Marques (2015), caracteriza o planejamento urbano como um processo de
estudos que buscam conferir melhorias, inovagdes ou mitigacoes de problemas
provenientes do meio urbano para sociedade. Cuja finalidade é propor normas e regras
a fim de estabelecer um desenvolvimento de qualidade para as cidades. O alto nimero
de condominios residenciais fechados, sao apresentados no meio urbano de duas
formas, na forma de construcoes padronizadas e ja construidas pelo incorporador ou
lotes para que sejam construidos conforme a vontade de cada proprietario, dentro de
um ambiente fechado que conta com uma infraestrutura de lazer. Entretanto,
independente da forma que se apresenta, Sciota (2017) afirma que os condominios
horizontais fechados, afetam a dinamica de uma cidade por modificarem de forma
acentuada o seu desenho urbano.

Atualmente em Vitéria da Conquista existe um Plano Diretor vigente que
consiste na Lei N° 1.385/2006, no qual possui alguns instrumentos basicos para de

politica urbana que sdo:

43

I Os principios, diretrizes e instancias de planejamento para o
acompanhamento e controle social do Planejamento Urbano de Vitdria da
Conquista e, em especial, o Plano Diretor Urbano;

IL. O partido urbanistico e elementos estruturadores do espaco urbano;

ITI. As diretrizes para a aplicacdo dos instrumentos de politica urbana,
previstos no Estatuto da Cidade;

IV. Politicas setoriais e projetos estratégicos;

V. As diretrizes para a politica habitacional de interesse social.”

Alguns principios sao abordados no Plano que engloba além da organizacao
urbanistica da cidade, mas sim uma melhor distribuicado da mesma para toda a
sociedade promovendo justica social e reducao das desigualdades, buscando oferecer
a todos os beneficios que existem em Vitoria da Conquista. Além disso, o Plano Diretor
busca estimular o desenvolvimento da cidade por meio de bases sustentaveis,
favorecendo uma equidade e melhor qualidade de vida da populacdo. Desta forma,
possibilitando a todos o direito a cidade.

Com o objetivo de mitigar as problematicas causadas pelos condominios
residenciais fechados, um novo Plano Diretor Urbano (PDDU), vem sendo construido
desde agosto de 2021, considerando aspectos atuais da cidade e conduzindo para um
futuro desejado. O atual Plano estd sendo desenvolvido analisando os requisitos da

legislacao urbana especificamente o Estatuto da Cidade e ao Controle Social no qual
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constitui os requisitos legais e obrigatorios a construcao, a implementacao e ao
acompanhamento de politicas, programas e servicos publicos.

Contudo, por ser um Plano que ainda nao esta em vigor, nao € possivel apontar
as possiveis mudancas que poderao ocorrer. Porém observa-se por Vitoria da
Conquista ja ser uma cidade estabelecida existe uma complicagdao em alterar o tracado
urbano de alguns bairros, sendo possivel somente realizar alteracoes perante o fluxo,
principalmente de Onibus e carros. Sendo assim, com a tentativa de amenizar os
impactos negativos causados pelos muros extensos dos condominios fechados
horizontais, uma possivel proposta de fachadas ativas.

Conforme o Manual de Desenvolvimento Urbano Manual de Desenvolvimento
Urbano Orientado ao Transporte Sustentavel (EMBARQ Brasil, 2015) e 8 Principios
da Calcada: Construindo Cidades Mais Ativas (WRI Brasil, 2017), recomendam que,
para pavimentos térreos de uso comercial, as fachadas que sdao voltadas para
logradouros publicos apresentem cerca de 60% de permeabilidade visual, incluindo as
portas, janelas e vitrines. J4 para pavimentos térreos com uso residencial se é
recomendado aproximadamente 40% de permeabilidade visual.

No que tange as fachadas somente residenciais, se é recomendado uma altura
méxima de 3 metros, com materiais visualmente permeéaveis, como grades, vidros
transparentes ou semiopacos, materiais com textura e vegetacdo que possibilitem
aberturas e interrupc¢oes frequentes na continuidade do muro. Atrelado a isso, se é
indicado que utilizem uma iluminacao propria nas calcadas, com sinalizacoes para
uma melhor circulacao do pedestre (WRI Brasil, 2017).

Observa-se que na maioria das capitais como Sao Paulo, Belo Horizonte,
Curitiba os Planos Diretores consideram as fachadas ativas em edificios que no seu
térreo contém servicos e comércios ja voltados para o passeio publico estrando
intrinsecamente ligado a melhoria da vida nas calcadas, gerando diversidade urbana
(Scopel, 2017).

Observou-se na maioria dos estudos que as fachadas ativas s3o aplicadas em
edificacoes cuja finalidade é comércio ou servico, porém conforme Silva (2023), elas
podem ser entendidas como um elemento que permite trazer vida ao urbano e social,
sendo este responsavel pela diminuicao da sensacao de isolamento e de inseguranca.
Segundo Teixeira e Silva (2018), é necessario observar zonas com carater residencial,
é crucial evitar a formacao de planos fechados nos limites do lote com a cal¢ada, pois

impede a interacao das edificacdes com o espaco publico.
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CONSIDERACOES FINAIS

Foi possivel identificar que o principal intuito dos condominios horizontais
fechados consiste em garantir a seguranca dos moradores, contudo tem se gerado o
oposto. Conforme observado, os altos e extensos muros tendem a favorecer a
ocorréncia de determinados tipos de crime, devido a falta de visibilidade nas calgadas,
iluminacao publica inadequada, gerando assim, um sentimento de inseguranca nos
individuos que transitam no espaco.

No que se tange a Vitoria da Conquista, o nimero de roubos e furtos vem
crescendo em toda a cidade, porém no bairro estudado, o Boa Vista, essa quantidade
foi intensificada durante o periodo de 3 anos, mesmo periodo apontado como o
aumento imobiliario no local, relacionando assim com os autores apontados no estudo,
uma possivel influéncia dessas construcoes para a violéncia urbana.

Por intermédio das imagens fornecidas pelo Google Earth é possivel apontar que
o bairro ao longo de 20 anos houve um adensamento demografico composto de
diversas residéncias, de médio a grande porte, contendo caracteristicas visiveis que se
é destinado a uma populacao especifica em termos socioeconémicos.

No ponto de vista do planejamento urbano os condominios horizontais fechados
exercem forte influéncia e acarreta consequéncias negativas ao tracado urbano da
cidade, visto que implica em perdas de malha viaria causados pelos muros extensos
que pode gerar forte segregacao urbana e danos a a paisagem da cidade. Tais fatores,
destacam a importancia de um planejamento que possa promover a integracao e a
permeabilidade dos espacos, visando uma melhor qualidade de vida a todos.

Desta forma, é possivel apontar que muito mais do que a arquitetura que se é
projetada nos condominios, é necessario pensar no entorno dela e um dos mecanismos
para que isso ocorra é com a implementacdo das fachadas ativas, pois além dos
beneficios ambientais e estéticos, elas possuem um impacto significativo na seguranca
publica. Porém, a cidade de Vitoria da Conquista ainda permanece com o Plano Diretor
vigente realizado no ano de 2006, nao contendo uma legislacdo especifica que
regulamente o uso das fachadas ativas em condominios horizontais.

Observando os beneficios apontados da fachada ativa, ndo s6 no aspecto
arquitetonico, mas também urbanistico, se faz necessario diminuir os riscos que a
sociedade de Vitoria da Conquista é exposta diariamente, desenvolvendo e
implementando regulamentacOes especificas para a implementacdo e uso dessas

fachadas. Conclui-se, portanto, que os espacos urbanos devem ser pensados buscando
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uma cidade para todos, democratica e inclusiva, visando criar ambientes com

dinamismo urbano onde todos possam ocupar espagos de forma segura e confortavel.
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