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RESUMO

O atendimento das necessidades do homem, no ambiente urbano, faz nascerem tipos diferenciados de empreendimentos, os
quais alteram significativamente a vida da cidade. Os condominios residenciais horizontais sdo objetos que t€ém grande
influéncia na expansio urbana e sdo, ainda, pouco estudados no Brasil. Assim, este trabalho pretende caracterizar a geracao
de viagens desses objetos. O estudo de caso se realizou no municipio de Bauru, interior de Sdo Paulo. O procedimento
proposto foi aplicado em sete condominios com caracteristicas semelhantes, nos quais foram coletados os dados das viagens
das 6h30min as 20h00min. O carro teve a maior representatividade na escolha modal de 82% das viagens geradas.
Palavras-chave: geracdo de viagens; condominios residenciais horizontais; Bauru, SP.

ABSTRACT

The meeting of man need’s, in the urban environment, creates different types of projects, which significantly change the life
of the city. The luxury condominiums are objects that have great influence on urban expansion and there are few studies in
Brazil. Then, this research intends to characterize the trip generation of these objects. The case of study was based on the
reality of the city of Bauru, Sdo Paulo. The proposed procedure was applied in seven condos with similar characteristics, in
which the data were collected from 6:30am to 20pm. The car had the largest representation in modal choice, about 82% of
trips generated.

Keywords: trip generation; luxury condominiums; Bauru, SP.
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1 - INTRODUCAO

O processo de urbanizacdo das cidades brasileiras
acelerou-se a partir da década de 1960, sem planejamento
adequado e com ocupagdes irregulares, registradas tanto
em empreendimentos de luxo como em assentamentos
populares.

Virios fatores colaboraram para alastrar os problemas
de circulagdo vidria no final do século XX: crescimento
rdpido e desordenado das cidades, elevacdo da taxa de
motorizacdo, malha vidria com ampliagdo inferior ao
crescimento urbano, transferéncias de viagens do
transporte coletivo para o automdvel e a proliferacdo de
empreendimentos de grande porte em bairros periféricos.
Dentre os fatores surgem os condominios residenciais
horizontais. Com seus inimeros deslocamentos gerados,
esses empreendimentos alteram a vida da cidade, na
propor¢do do tamanho, da localizacio e da capacidade de
produzirem e atrairem viagens.

Muitas cidades brasileiras carecem de legislacao
especifica e de praticas adequadas de transportes e
planejamento urbano para avaliar o impacto decorrente da
implanta¢cdo de empreendimentos de grande porte, como os
condominios residenciais horizontais.

A multiplicacdo desses tipos de moradia em
concomitdncia com o crescimento populacional, de
motorizacdo e de trafego nas dreas urbanas, faz surgir entre

metodologias de andlise dos impactos dos mesmos nos
sistemas de transporte e de circulacio.

Os condominios residenciais horizontais sdo exemplo
de empreendimentos urbanos em expansdo e que sdo,
ainda, pouco estudados (TORQUATO; RAIA JUNIOR,
2012).

Assim, este trabalho tem como objetivo precipuo
apresentar os resultados de uma pesquisa realizada para
identificar a distribui¢do modal de viagens feitas de, e para,
condominios residenciais horizontais de alto padrao
(localizados em drea nobre, com construcdes separadas e
grande valor imobilidrio), tendo como objeto de estudo a
cidade de Bauru, localizada no interior do estado de Sao
Paulo.

2 — CONDOMINIOS RESIDENCIAIS HORIZONTAIS

A origem histérica dos condominios fechados esta,
segundo Frigoli Junior (1995, p. 87), “no planejamento do
poOs-guerra, inicialmente realizado em subtrbios norte-
americanos, com uma espécie de ‘desenvolvimento urbano
de fung¢do unica’, que resultou na ‘atomiza¢do’ da cidade e
em espacos marcados pela auséncia de uma vitalidade de
relacdes sociais publicas, como aquelas encontradas nos
centros urbanos”.

No Brasil, os condominios fechados surgiram na
década de 1970, em cidades como Sdo Paulo, Belo
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Horizonte e Presidente Prudente, e se multiplicam a partir
da década de 1980 (SILVA, 2008).

No municipio de Bauru os primeiros condominios
residenciais horizontais foram construidos na década de
1970, mas s6 tiveram grande expansdo no final dos anos
1990, quando esses tomaram a por¢do sul do municipio
sem qualquer estudo especifico de impactos gerados.

Até os dias atuais, as abordagens disponiveis para
tratar estabelecimentos residenciais como polos geradores
de viagens sdo as utilizadas pelo ITE — Institute of
Transportation Engineers. No entanto, segundo Grieco et
al. (2012, p. 210), as “tipologias adotadas pelo ITE sdo
tipicas de cidades norte-americanas e tendem a diferir
daquelas encontradas no Brasil”.

Portanto, devem-se estabelecer modelos e taxas de
geracdo de viagens regionais para retratar melhor o
fendmeno e possibilitar estudos de impactos mais
condizentes com a realidade brasileira.

2.1 Motivagées da ocupagdo

A motivacdo da ocupacdo desses empreendimentos era
baseada, inicialmente, na busca pela natureza, fuga das
cidades, como no caso dos loteamentos de Nova Lima,
municipio ao sul de Belo Horizonte, onde as primeiras
ocupacdes se tratavam de segundas moradias, casas de
veraneio ¢ de finais de semana (ANDRADE, 2005).
Posteriormente, o saudosismo das antigas vizinhangas,
“lazer das criancas na rua” e, principalmente, a busca pela
maior seguranga foram os principais impulsos do
crescimento (D’OTTAVIANO, 2006).

Outra ferramenta de marketing do mercado
imobilidrio, e busca de alguns moradores, é a segregacao
espacial urbana em enclaves, modo voluntirio de
agrupamento ligado ao status, “morar perto dos iguais”, o
contrdrio dos guetos, onde por acdo involuntdria, a
populacdo de menor poder aquisitivo se concentrou
(D’OTTAVIANO, 2006).

Apesar da busca pelos iguais, a heranca
patrimonialista rege uma tendéncia de ostentagdo e de
exclusividade que faz com que as casas dentro dos
condominios sigam projetos diferentes e tnicos
(BARBOSA; COSTA, 2011).

A questdo da segregacdo espacial ndo € recente € nem
exclusividade dos paises em desenvolvimento; os Estados
Unidos, pafs desenvolvido e com menores desigualdades
sociais, t€m numero crescente de condominios e bairros
fechados, tipos de moradias similares as estudadas nesta
pesquisa (D’OTTAVIANO, 2006).

2.2 Influéncias na expansdo urbana

Muitos sdo os exemplos de condominios residenciais
horizontais que tiveram influéncia decisiva na expansio
das cidades brasileiras na segunda metade do século XX,
ndo s6 as cidades onde a criminalidade assusta, como as
capitais, mas também em cidades interioranas, antes
consideradas tranquilas.

Segundo Barbosa e Costa (2011), em Jodo Pessoa, os
condominios residenciais tiveram seu afloramento

intensificado, no litoral sul, a partir dos anos 2000. Esses
condominios se efetivaram como novo habitat da faixa da
populacdo com maior renda, ainda que o municipio nio
tivesse legislacdo especifica para esse tipo de
empreendimento. Grandes proprietdrios fundidrios se
interessaram no valor de troca das terras € ndo de uso, o
que influenciou diretamente na expansdo da cidade e na
valorizacdo dos  vazios urbanos propositalmente
“esquecidos” perto desses empreendimentos (especulagdo
imobilidria).

Os condominios do litoral sul de Jodo Pessoa,
periurbanos, fomentaram a descontinuidade da morfologia
urbana, base para a “fragmentacdo territorial e social do
espaco urbano e de acentuagdo das préticas de segregacdo
socioespacial.” (BARBOSA; COSTA, 2011).

Nos quatros municipios pesquisados por Campos Jr. e
Bergamim (2007), na Regido Serrana do Espirito Santo,
entre 1995 e 2004, foram implantados 50 novos
condominios residenciais horizontais, que geraram 2.321
chicaras em uma drea de cinco milhdes de metros
quadrados. Destes 50 empreendimentos, 47 estdo fora do
perimetro urbano das cidades, e t€m finalidade urbana em
drea rural, ou seja, sdo irregulares. A origem da 4gua vem
dos mananciais, os quais sdo concorridos com a populagdo
da Regido Metropolitana da Grande Vitéria e com a
irrigacdo da atividade agricola local, geralmente familiar,
heranga da colonizagdo italo-alema da regido. Os trajetos
rurais, antes vencidos facilmente a pé, receberam muros.
Mesmo sem cumprir a legislacdo relativa ao parcelamento
do solo, o poder publico, depois de algum tempo, acabou
por regularizar os  empreendimentos sem a
responsabilizacdo legal dos mentores. A expansdao
imobilidria segue a ldégica das ocupagdes rurais nao
agricolas, impulsionadas pelo consumo da vida rural de
veraneio.

Nos anos 1970, em Goiania, cidade planejada, capital
de Goids, surgiram os apartamentos racionais em série,
abrigo da classe média e média alta da populacdo, na
regido central da cidade. A partir dos anos 1990 emergiu a
autosegregacdo urbana, os condominios residenciais
horizontais. De 1995 a 2007 surgiram 14 novos
condominios na cidade, os quais, em sua maioria, se
localizavam nos limites da cidade, dividindo o espaco com
a populacdo mais carente. Os condominios se mostraram
como polo de atrag@o de servigos e provocaram o aumento
da populacdo municipal, do comércio e de melhorias na
infraestrutura urbana das comunidades do entorno.

Em Goiania, tal como ocorreu em outras cidades, a
Secretaria de Planejamento ndo teve forcas perante o
mercado imobilidrio para definir os limites e o crescimento
da cidade. Mesmo que o condominio seja fator gerador de
benfeitorias como empregos e sensacdo de seguranga, para
os moradores do entorno, e que este novo modelo de
ocupacdo seja aceito pelos gestores urbanos, o mesmo
“segrega em vez de unir” (BERNARDES; SOARES
JUNIOR, 2006).

No final dos anos 1950, em Nova Lima,
impulsionados pela proposta de vida no campo, surgiram
os primeiros condominios fechados, os quais s6 tiveram
sua ocupagdo acentuada nos anos 1970. A segregacdo
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acentuou a precarizagdo de alguns bairros da cidade,
mesmo que os moradores dos condominios representassem
apenas 5% da populacdo votante (ANDRADE, 2005).

Segundo Baltrusis e D'Ottaviano (2009), nos anos
1970, varios loteamentos fechados foram implantados na
Regido Metropolitana de Sao Paulo e, nos anos 1990,
surgiram os condominios horizontais fechados. A
disparidade de moradia das faixas mais ricas e pobres da
populacdo pode ser bem representada pelos condominios
fechados e pelas favelas, presentes desde os anos 1970 e os
anos 1940, respectivamente, na capital de Sdo Paulo.

As duas modalidades de habitacdo, condominios e
favelas, t€m forte ligacdo, pois, geralmente, os
condominios atraem as favelas, nas quais moram muitos
dos trabalhadores desses enclaves propositalmente
fortificados. Tal fendmeno duplo pode ser chamado de
“Alphaville-Alfavela” (BALTRUSIS; D'OTTAVIANO,
2006).

2.3 Impactos no sistema de transportes

Os condominios residenciais horizontais tém grande
influéncia na expansdo da malha vidria, na diminuicao da
eficiéncia do transporte coletivo, e, por consequéncia, no
aumento da dependéncia do automével (GRIECO et al.,
2012). Estes s@o, geralmente, construidos nos limites da
drea urbana dos municipios, fator que aumenta as
distancias médias do transporte, sem aumentar o nimero
de passageiros por quildmetro, o que diminui, por
exemplo, a eficiéncia do transporte coletivo.

Dois fatores sdo de extrema importancia na andlise da
geracdo de viagens desse tipo de empreendimento, o
socioecondmico e o locacional. O primeiro estd
relacionado com os moradores (renda, numero de
integrantes e nimero de automoéveis) e, o segundo, com 0
local onde moram (ambiente construido e fisico da regido),
os quais descrevem o modo das viagens e a tendéncia do
uso do transporte individual (GRIECO et al., 2012,
GRIECO; PORTUGAL, 2010).

No Brasil, os dados dos moradores e da geracdo de
viagens destes empreendimentos ndo tém acesso facilitado,
em decorréncia do medo da violéncia existente nas cidades
médias e grandes. Realidade parecida com a da Africa do
Sul, onde grandes mudangas politicas e socioecondmicas
ocorreram nos dltimos quinze anos, as quais
impulsionaram os niveis de criminalidade e, por
consequéncia, sistemas de seguranga mais rigidos. Assim,
dados de viagens em estabelecimento residenciais t€m
acesso dificultado, pois s@o informagdes dadas como
delicadas e confidenciais (PESKA; VENTER, 2009).

3 - METODOLODIA DA COLETA DE DADOS

A coleta de dados foi realizada a luz do proposto por
Grieco (2010) e ITE (2008). As contagens foram feitas nos
portdes de acesso de sete condominios residenciais
horizontais da cidade de Bauru-SP, municipio com cerca
de 360 mil habitantes. Os condominios escolhidos estavam
localizados na mesma regido da cidade, equidistantes do
centro, e o tipo de moradias e situagdo socioecondmica dos

moradores eram similares. Na contagem foram
diferenciados os modos (carro, moto, a pé, bicicleta e
outros) e sentidos (entradas e saidas) das viagens. Os dados
foram coletados em intervalos de 15 em 15 minutos, das
6h30min as 20h00min.

4 — RESULTADOS

As coletas foram realizadas de acordo com a Tabela 1, que
apresenta, para cada um dos sete objetos, a data, dia da
semana e volume de viagens contadas no periodo da
pesquisa.

Tabela 1 — Dados coletados

Objeto Data Dia da semana Viagens contadas

1 15/05/2012 Terga-Feira 339

2 23/05/2012 Quarta-Feira 1.839
3 31/05/2012 Quinta-Feira 3.246
4 14/06/2012 Quinta-Feira 2.536
5 21/06/2012 Quinta-Feira 3.461
6 30/08/2012 Quinta-Feira 2.790
7 13/09/2012 Quinta-Feira 1.444

Observa-se, na Tabela 1, grande variagdo das viagens
geradas entre os condominios pesquisados, principalmente
com relag@o ao primeiro dia pesquisado. Este tem o menor
nimero de unidades ocupadas, por isso, em nudmeros
absolutos de viagens contadas, existe tal variag@o.

4.1 Hordrios de pico

Para melhor visualizar os hordrios de pico foi gerado, da
totalizacdo dos dados de viagens dos sete objetos, um
grafico de barras, apresentado na Figura 1. O eixo das
ordenadas representa, para cada largura de barra, com
intervalo de 15 minutos, o total de viagens coletadas, ou
seja, a soma de todos os modos nos dois sentidos, entrada e
saida.

Figura 1 — Total de viagens
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Da andlise da Figura 1 observa-se que existem dois
picos mais proeminentes de geragdo de viagens, um na
parte da manha e outro no periodo da tarde. O resultado
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corrobora, para condominios residenciais horizontais, a
afirmacdo de Portugal e Goldner (2003), que as horas de
pico tipicas, para dias de semana, em usos residenciais, sdo
das 7h as Sh e das 16h as 18h.

A coleta apresentou grande volume de viagens
também no horario do almoco. Essa peculiaridade pode ser
explicada pelo porte da cidade pesquisada, onde os
moradores ainda conseguem almogar em casa.

4.2 Diagrama de frequéncia por modo e sentido

Com os dados da Figura 1 e diferenciados o modo e
sentido das viagens foi gerado o grifico apresentado na

Figura 2. Para melhor visualizagdo, as entradas receberam
valores positivos e as saidas negativos, ou seja, 0s pontos
acima do eixo horizontal central representam as entradas, e
abaixo, as saidas. O modo “Outros” representa viagens
feitas por caminhdes, ambulancias, peruas escolares,
tratores etc.

Na Figura 2 sdo apresentadas, para cada intervalo de
15 minutos, as viagens geradas em todos os condominios
pesquisados. Por exemplo, no intervalo entre 06h30min e
06h45min entraram nos condominios: 25 carros, 5 motos,
40 pessoas a pé e 5 bicicletas. E sairam: 90 carros, 3 motos
e 5 pessoas a pé.

Figura 2 — Total das viagens geradas por modo e sentido.
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Da Figura 2 verifica-se grande predominio dos carros
na geracdo de viagens, seguida nos periodos de pico, da
manha e da tarde, pelo modo a pé.

As motos tiveram registros em todos os intervalos de
15 minutos, enquanto que os outros modos aparecem, em
pequeno nimero, em alguns periodos do dia.

4.3 Distribuicdo modal por periodo de andlise

Para visualizar a contribui¢cdo percentual de cada modo na
geracdo de viagens foram construidos graficos do tipo
pizza, para trés periodos de andlise: das 6h30min as
20h00min, das 07h00min as 09h00min e das 16h00min as
18h00min. Esses periodos foram definidos de acordo com

mEntrada A pé
" Saida A pé

m Entrada Bicicleta
Saida Bicicleta

m Entrada Outros
® Saida Outros

a totalizagdo das viagens dos condominios pesquisados,
Figura 1, e com Portugal e Goldner (2003).

Na Figura 3 é mostrada a distribuicdo modal das
viagens geradas no periodo das 6h30min as 20h0Omin.
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Figura 3 — Distribui¢do modal das viagens (6h30min as
20h00min)
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A Figura 3 evidencia que as viagens feitas por meio
dos carros representam 82% do total, as feitas a pé chegam
a 10% e as motos totalizam quase 6%. A distdncia do
centro da cidade e o poder aquisitivo dos moradores desse
tipo de conjunto residencial podem ser responsaveis pelos
resultados. Na Figura 4 € representada a distribuicdo modal
das viagens geradas no periodo das 7h as Sh, o pico da
manha.

Figura 4 — Distribui¢do modal das viagens (7h as 9h)
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Na Figura 4 € apresentada maior representatividade do
modo a pé, principalmente nas entradas. Esse modo

alcanca mais de 20% de todas as viagens. Ainda assim, os
carros tém predomindncia no percentual de viagens
geradas, de 73%. O grande nimero de entradas de carros
pode ser causado pela chegada de funciondrios das
residenciais, das obras e do préprio condominio, e de
moradores que levam seus filhos a escola e voltam para
casa.

Na Figura 5 é apresentada a distribuicdo modal das
viagens geradas no pico da tarde, perfodo das 16h as 18h.

Figura 5 — Distribui¢do modal das viagens (16h as 18h)
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Assim como acontece no pico da manhd, o modo a pé
tem grande representatividade, principalmente, nas saidas
do condominio, préximo de 17% das viagens.

De maneira geral, observa-se a predominéncia do uso
do carro na geracdo de viagens dos condominios; o modo a
pé tem, também, grande representatividade nos hordrios de
pico, da manhd e da tarde, no sentido do fluxo dos
funciondrios.

4.4 Distribuicdo acumulativa por modo

Para possibilitar a visualizacdo da representatividade dos
modos de viagens ao longo de todo o periodo de coleta foi
montado o grafico apresentado na Figura 6. Ele apresenta a
distribui¢do acumulativa por modo, ou seja, traz para cada
instante do dia, a representatividade acumulada das
viagens geradas em cada modo.
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Figura 6 — Distribui¢do acumulativa modal
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Do gréfico da Figura 6 pode-se concluir que as curvas
dos modos Carro e Viagens (que representa a somatdria de
todos os modos) sdo muito semelhantes, coincidentes em
muitos pontos e t€m crescimento quase constante em todo
o periodo de andlise. As curvas que representam as viagens
realizadas por motos e pelo modo outros também t€m
comportamento quase constante no decorrer do dia, porém
com alguns periodos de afastamento dos modos
supracitados.

As curvas que mais chamam a atengdo sdo as que
representam o modo a pé e por bicicleta. Essas t€ém grande
parte das suas viagens realizadas no pico da manhi e da
tarde, e pouca variag@o perto do meio dia.

Observa-se crescimento das viagens geradas até o
instante 08h30min onde, aproximadamente, 40% das
viagens a pé e 30% das por bicicletas ja foram realizadas.
Do instante 08h30min até 14hOOmin, a acumulacdo de
viagens feitas por esses modos fica reduzida, a curva fica
quase paralela ao eixo horizontal e o crescimento, dentro
do intervalo de tempo supracitado, beira 10%. Dai em
diante, a inclinacdo da curva volta a crescer e, no periodo
entre 16h45min e 17h45min, essa tem seu dpice. Essa
distribuicdo pode reforcar a hipétese que os modos de
transportes a pé e por bicicleta sdo mais utilizados por
prestadores de servicos, j4 que os periodos de maior
representatividade coincidem com os hordrios de entrada e
saida de funciondrios, estabelecidos pelos condominios.

5 - COMPARACAO

Como visto, geralmente os estudos de impactos realizados
no Brasil tétm como fonte de estimativas de viagens os
modelos e taxas gerados pelo ITE (2008), porém existem
alguns trabalhos regionais.

Para estabelecimentos residenciais, no contexto
nacional, Grieco (2010) estudou condominios residenciais
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verticais na cidade de Niter6i-RJ. Na monografia, a autora
dividiu os objetos escolhidos em duas regides, uma mais
densa préxima do centro e outra menos densa longe do
centro. A fim de diminuir a discrepancia locacional das
duas pesquisas, foram escolhidos os dados dos objetos da
area mais distante e com menor densidade demogréfica.

5.1 Comparagdo com Grieco (2010)

Deve-se ressaltar que os dois trabalhos, o realizado por
Grieco (2010) e o desta pesquisa, t€m questdes locacionais,
temporais e socioecondmicas distintas, ja que foram
realizados em cidades com situagdes geogrificas dispares,
uma muito préxima da capital e outra interiorana, dois
anos depois, e com tipos de moradias e moradores
diferentes. Contudo, essas sdo as unicas coletas nacionais
referentes aos condominios residenciais.

Da contagem feita em Niteréi, nos condominios
verticais em regido menos densa, encontrou-se uma taxa de
geracdo (producdo mais atracdo) de 5,10 viagens de carro
por unidade ocupada, enquanto que, nesta pesquisa, para
condominios horizontais, o valor encontrado foi de 10,18
viagens de carro por unidade ocupada. Ou seja, oS
condominios horizontais geram praticamente o dobro de
viagens por carro que os verticais. Essa grande variagdo
pode ter muitos motivos como os ja supracitados, porém as
diferencas dos tipos de moradias podem ter exercido
grande influéncia nos resultados.

Um bom exemplo nas diferengas pode ser o nimero de
prestadores de servigos das duas tipologias. Enquanto nos
verticais existem muitos funciondrios para a manutencdo
do condominio, nos horizontais existem 0s mesmos € mais
os funciondrios de cada unidade. Os verticais, geralmente,
tém piscinas e jardins de uso comum, os horizontais t€m os
de uso comum e os privados, e todos necessitam de
manutengao.
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Outra interessante divergéncia é o espaco de
estacionamento. Os condominios verticais t€m o ndmero
de garagens previamente definidos por unidade, as quais
ndo passam de duas ou trés nos edificios de classe média.
Nos horizontais esse nimero ¢ indefinido e o espaco de
estacionamento na rua também ¢é maior. Esse fato pode
facilitar o uso do carro.

Ressalvados todos esses fatores, a comparagido &
pertinente, pois apresenta as divergéncias existentes em
usos similares. O que fomenta a ampliacdo de estudos
especificos para a previsdo de geracdo de viagens, os quais
devem levar em consideracdo a realidade local e o tipo de
atividade exercida em cada empreendimento.

6 — CONCLUSOES

Das distribuigdes modais apresentadas, observa-se grande
representatividade dos carros na geragdo de viagens dos
condominios residenciais horizontais, aproximadamente
82% do total.

Os modos a pé e por bicicleta t&m maior uso nos picos
da manhai e da tarde, coincidindo com a entrada e saida dos
funciondrios.

A comparacio com o trabalho realizado em
condominios verticais apresentou grande diferenca na taxa
de viagens. Os horizontais geram praticamente o dobro de
viagens de carro por unidade ocupada.

Os condominios residenciais horizontais sdo objetos
que podem gerar grandes danos a eficiéncia dos sistemas
de transportes, principalmente os publicos, porque estdo
localizados em regides distantes dos centros urbanos e
atraem significativo volume de viagens a pé, possibilitadas
pela utiliza¢do do 6nibus, em periodos isolados do dia.

Espera-se, com este trabalho, alertar, principalmente,
os gestores urbanos, sobre os impactos, na expansdo das
cidades, gerados pelos empreendimentos aqui analisados.
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