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Neste artigo apresentado como estudo de caso, buscou-se pontuar os principais
problemas que a implantagdo de condominios fechados pode gerar no ambiente ao
seu redor. Sendo criados para garantir uma qualidade de vida melhor, buscando mais
conforto e principalmente seguranga e bem estar para a familias. Visando sempre
suprir as exigéncias, eles sdo bem projetados e construidos. Porém deixa a desejar
em alguns aspectos impactando principalmente no ambito social, ambiental, politico e
econdmico. Este artigo analisou os pontos negativos que existem devido a
implantacdo dos condominios fechados da cidade de Nova Serrava e como eles estao
trazendo diversos transtornos no sistema viario desta cidade. Para este estudo de
caso foi escolhido o Condominio Sunset, fatores como a dificuldade de circulagcao de
pedestre e veiculos na regido proxima a esse loteamento fechado foram observadas,
e o0 impacto principal € o acesso a BR 262 que devido a localizacdo do condominio
teve muitas ruas interrompidas. Na analise dos resultados sugeriu-se pensar
principalmente no planejamento e criacdo da cidade de forma mais sustentavel e
principalmente visando a igualdade social.
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1 INTRODUGAO

Sabe-se que o inicio da civilizag&o e processo de urbanizagdo traz consigo um
novo formato de organizagdo das cidades. Embora as primeiras cidades tenham
surgido por volta de 3.500 anos A.C, o processo de urbanizagdo moderno iniciou-se
no século XVIII, em consequéncia da revolugao industrial, comecando na Europa e
posteriormente nas demais cidades do mundo atual. No caso do Terceiro Mundo, a
urbanizacado € um fato bem recente. Hoje quase metade da populagdo mundial vive
em cidades. Diante de tais inflexdes no processo de urbanizagdo brasileiros é
fundamental a insergao de articulagdes nos centros urbanos seja regional, nacional e
mundial (NOGUEIRA; GARCIA, 2008).



Com as primeiras civilizagdes que surgiram, em especial as das primeiras
cidades da mesopotamia, pode-se destacar como icones histéricos suas avantajadas
obras e monumentos. Destacando as grandes construgdes das antigas civilizagdes
como as piramides do Egito e os jardins suspensos da Babilénia, o Farol de
Alexandria, entre tantos outros. Com os avancos das técnicas construtivas que
aprimoram e permitem cada vez mais técnicas ainda mais surpreendentes
(ANDRADE, 2005).

Assim por volta de 1980, lutando pela democracia, surgem varios movimentos,
dentre eles destaca-se o Movimento Nacional pela Reforma Urbana formado por
profissionais da sociedade civil, igrejas, intelectuais entre outros com intuito de
formular propostas de urbanizagao para a nova constituicdo. Esse movimento resultou
com os capitulos 182, 183 da Constituicdo de 1988 que determinam os principios de
diretrizes gerais que ordenam e regulamentam fung¢des sociais da cidade, surgindo
assim os primeiros passos de uma politica de planejamento urbano (MOURA, 2008).

Em meios a tantos movimentos para inovagao na area da construgao civil, a
sociedade buscando mais seguranca, tranquilidade e comodidade elaboram projetos
de areas reservadas para grupos de familias com acesso mais restrito que entéo foi
denominado condominios fechados. Vale ressaltar que o primeiro condominio a ser
construido no mundo foi em meados do ano de 1.820 na cidade de Londres no entorno
de pragas que era entdo chamada de Covent Garden (RAPOSO, 2012).

No Brasil os primeiros condominios surgiram em Sao Paulo por volta de 1.970,
com valores de custos mais elevados pois s6 conseguiam adquirir tais bens pessoas
com poderes aquisitivos mais altos.

Sabe-se que existem varios tipos de condominios fechados, dentre os quais
pode-se destacar: Condominios de prédios, prédios isolados, conjuntos habitacionais
de casas, prédios para areas comerciais e condominios mistos. De uma forma geral
condominios é o conjunto de um espacgo dividido por varios proprietarios, que
compartilham diversas areas em comum.

Na cidade de Nova Serrana tem-se todos os modelos de condominios citados
acima, o mais comum deles e que cresce a cada dia € o condominio de conjuntos
habitacional. Na cidade atualmente existem em torno de 10 (dez) condominios
residenciais com destaque para casas de alto padrdo, possuindo custos mais
elevados, possuem terremos com areas meédias de 360m? a 500m? que chegam a



custar de R$300.000,00 (trezentos mil reais) a R$400.000,00 (quatrocentos mil reais)
e as casa prontas para morar que custam em torno de R$1.500.000,00 (hum milhdo
e quinhentos mil reais) a R$2.500.000,00 ( dois milhdes e quinhentos mil reais), nesse
patamar tais imoveis sdo negociados sempre para familias de classes A e B com
rendas minimas entre R$50.000,00 (cinquenta mil reais) a R$100.000,00 (cem mil

reais).

Figura 1 - Casa alto Padrao Condominio Sunset situado em Nova Serrana

Fonte: Nova Oriente (2023).

1.1 Problema de Pesquisa

Este estudo de caso se propde a investigar as transformagdes no sistema viario
do municipio de Nova Serrana, Minas Gerais, decorrentes da expansado de
condominios horizontais, enfocando em particular o Condominio Sunset. Esse
fendmeno urbanistico, cada vez mais frequente, apresenta implicagdes significativas
na infraestrutura viaria da cidade, podendo causar impactos no trafego, na mobilidade
urbana e no cotidiano dos moradores e transeuntes.

Considerando as mudancas ocasionadas pelos condominios horizontais no
sistema viario de Nova Serrana, especialmente no caso do Condominio Sunset, quais

sdo as principais inadequacgdes identificadas no sistema viario deste condominio, a



luz da Lei Organica Municipal de 2012? Que melhorias podem ser sugeridas para

otimizar o transito e a mobilidade urbana na regido em questao?

1.2 Hipoéteses

Inadequacdes na Infraestrutura: O Condominio Sunset, em Nova Serrana,
pode apresentar inadequagdes em sua infraestrutura viaria devido a falta de
planejamento urbano na sua fase de construgcdo. Essas inadequagdes podem
incluir vias estreitas, falta de sinalizagdo adequada, falta de calgadas para
pedestres, entre outras.

Impacto no Tréansito Local: A implementagdo do Condominio Sunset pode ter
aumentado o fluxo de veiculos na regido, causando congestionamentos e
dificuldades de trafego no periodo de pico. Este aumento do trafego pode estar
em desacordo com as disposi¢des da Lei Organica Municipal de 2012.
Solugdes Potenciais: Existem varias melhorias que poderiam ser
implementadas para otimizar o transito e a mobilidade urbana na regido do
Condominio Sunset. Estas podem incluir a expansao ou reestruturacao de vias,
a instalacdo de sinalizacdo de transito adequada, a criacdo de zonas de
estacionamento, entre outras. A aplicacdo destas melhorias pode ter um

impacto significativo na qualidade de vida dos moradores e transeuntes.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo Geral

O objetivo geral desse estudo de caso é levantar e apontar como os

condominios localizados hoje no municipio de Nova Serrana estd modificando o

sistema viario da cidade, apontando em especial o0 Condominio Sunset.

1.3.2 Objetivo Especifico

Baseado na legislagdo municipal em destaque a Lei Orgéanica/2012, observar

a regido aqui estuda, apontando as principais causas das inadequag¢des do



condominio analisado e com base no estudo que sera sugerido melhorias para as

pessoas que trafegam por essa regidao em destaque.

2 REFERENCIAL TEORICO

Na literatura brasileira como nos demais paises internacionais (EUA, Portugal)
os condominios fechados s&o considerados como sendo lotes separados e
reservados em relagao aos demais da cidade também chamados (gatedcommunities)
que quer dizer condominios fechados (RAPOSO, 2012).

Para analise da legislagdo municipal de Nova Serrana, destacando o assunto
a ser tratado neste artigo, deve-se observar o capitulo I, da Sec¢ao Ill, Art. 5° da Lei
complementar do municipio 36/2022, onde alerta sobre a implantacido inadequada de
condominios fechados, onde delimita prazos e também a infraestrutura que esses
terrenos devem possuir contidos no anexo ll, tais como medidas corretas dos terrenos,
reserva ambiental, dimensionamento das ruas e calgadas dentro do condominio.

Portanto, neste estudo considera-se “condominios fechados”, os loteamentos
fechados com muros em alguma regi&o dentro do territorio urbano de Nova Serrana,
com portaria monitorada por seguranga. No caso especifico desse estudo, as
abordagens foram em relagédo ao Condominio Sunset.

A vida protegida e vivida através de muros, com mais seguranga e muitas vezes
vigias e rondas noturnas, remete-se ao periodo medieval. Segundo Raposo (2012),
que afirma que as cidades medievais eram cercadas por muralhas que proporcionava
seguranga para as pessoas contra os inimigos externos.

Ja Cruz (2003), ressalta que os atuais condominios deram inicio nas pragas
privadas do século XVIII, ja que as cidades e vilas muradas ndo consistem em areas
urbanas semelhantes ao que condiz condominios fechados. Em Nova Serrana nos
condominios existentes pode observar claramente um pouco do que diz cada escritor
acima citado, as familias procuram viver em condominios, buscando conforto,
qualidade de vida, seguranga e também status social.

A qualidade de vida das pessoas que moram em condominios, esta aliada a
varios fatores dentre eles, seguranca e privacidade. Nota-se que muitas vezes é

incomodo e até mesmo constrangedor a questao de visitagdes a esses locais, tendo
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em vista as autorizagdes e identificagdo nas portarias, em alguns casos € preciso reter
até mesmo um documento de identificacdo da pessoa que esta adentrando tal
ambiente. Esse fechamento de muros, ndo se da apenas por medo de violéncia, mas
sim para definir se tais pessoas que estdo entrando naquele local condiz com o padrao
de vida por ali estabelecido (MOURA, 2008).

Quando se observa a lei brasileira, nota-se que o conceito de um condominio
define como um unico bem adquirido por muitos, sendo que este bem pertence a mais
de uma pessoa. Essas pessoas partiiham entre si todos os direitos como também,
todas as despesas gastas pelo zelo e administracao desse bem em comum. No
capitulo I, Art. 9 da Lei 4.591/64, 16 de dezembro de 1964, reafirma esse conceito,
ressaltando entre outras citagcdes o0 modo de usar as coisas para 0 mesmo bem em
comum.

As diferencas aqui nao se trata apenas de portdes fechados, onde delimitam a
circulagao de pessoas ou de cercas que demarca a obrigagdo daquele territério, mas
sim de muros de defesas, onde o objetivo é impedir a entrada de pessoas indesejadas,
facilitando assim a observagéo do inimigo (DUNKER 2018).

Nos condominios fechados englobam altissimo nivel de conforto, seguranca,
sendo um diferencial na qualidade de vida, pontuando principalmente a diferenca
socioespacial do meio urbano distinguindo entre a riqueza e a pobreza. Visando definir
as formas espaciais segregatorias, formando uma verdadeira defesa contra a cidade,
estabelecendo um patamar socioeconémico diferenciado (LEVY, 2008).

Esses mesmos muros que sao construidos para cercar os condominios e trazer
seguranga aos seus moradores, no entanto impendem a livre circulagao das demais
pessoas que estdo do lado de fora para dentro desses espacos. Ocasionando assim
cada dia mais a desigualdade social. Ndo esquecendo das restricdes de vias que sé&o

bloqueadas e dificultam a circulacao entre elas.

2.1 Sistema Viario

Ao mencionar o sistema viario, ndo pode -se esquecer do papel
importantissimo que exerce na vida das pessoas seja no ambito social, econémico,
politico ou cultural. Sabe-se que de acordo com a Figura 2, o sistema viario brasileiro

nao se considera um dos melhores, sendo que de uma forma geral as vias sempre
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deixam muito a desejar, pela falta de planejamento. Em estudos gerais chega a ser
considerada em quase 60% como regular, ruim ou péssimas, dados apontados pela

pesquisa da Confederagao Nacional dos Transportes (CNT, 2019).

Figura 2 - Sistema Viario Nacional

Resumo das caracteristicas
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Fonte: CNT (2019)

Entre outras observacbes de caracteristicas do sistema viario nacional
conforme mostra o quadro acima a pavimentagao das ruas aponta em quase 40%
como 6timo, porém a geometria das vias € vista em quase 30% como sendo péssima.

E nesse contexto de geometria ruim, que falar-se-a4 dos condominios de Nova
Serrana. O transito local préximo as regides de condominios deixam a desejar no
sentido de grandes aglomeragdes carros que transitam pelos condominios. As vias de
acesso para o0s principais bairros, sempre precisa dar volta para desvio dos mesmos.
Préximo ao local quase nao existem comércios, nem farmacias, e pouquissimas
industrias de calgados. Somente os moradores dos condominios que séo beneficiados

nessas regides.



2.2 A Histoéria de Nova Serrana

Nova Serrana € uma Cidade do Centro Oeste de Minas Gerais de porte média,
area total de 282,472km?, populacdo estimada de 108.241 pessoas, densidade
demogréafica de 261,00hab/km?, apresenta 77,7% de domicilios urbanos com
arborizacao e apenas 3,8% desses domicilios apresentam urbanizacdo adequada
(presenca de bueiros, calgadas, pavimentagdo e meio fio) segundo ultimos dados do
IBGE divulgados em 2021.

A cidade de Nova Serrana surgiu por volta do século XVIII, durante os primeiros
anos de colonizagdo de Minas Gerais, com a vinda de portugueses a procura de novas
minas de metais preciosos para explorar na regido. Descobrem ent&o o local que
chamaram de “Cercado” que na época tinha apenas um curral e um hospedaria para
viajantes, em pouco tempo se transformou em um arraial que mais tarde viraria a
entdo cidade de Nova Serrana.

Um fato importante que contribuiu para a formagado desse povoado foi o
concerto de selas de montaria, com esse trabalho que era realizado tendo como
principal matéria prima o couro que logo comegou a ser destinado também para
concertos de calgados. Comegando entao a chegar os primeiros artesdes de calgados
para o arraial. Embora a maioria dos povos da regido nao usasse sapatos pois
andavam descalg¢o. O ramo de sapataria iniciou com o Sr. Jodo Soares Vieira com a
fabricacdo de botas.

O arraial nunca se destacou pela producéo de ouro, embora fosse um povoado
bem proximo e pertencente ao municipio de Pitangui. Mas a economia que sobressaia
no local na época girava em torno da agropecuaria, por ser um local rodeado de
fazendas, que culminou entdo em um grande produtor de couros.Com o avango do
mundo da moda no pais em meados do século XIX fez com que atingisse o pequeno
arraial e em 01 de janeiro de 1.954 o distrito foi elevado a categoria de cidade que
recebeu o nome de Nova Serrana ficando conhecida como um dos principais polos
calgadistas do Brasil. Em meados do século XX foi denominada a capital nacional do
calcado esportivo.

Com esse rapido crescimento demografico e econdmico, acabou causando
varias modificagdes nos espacgos sociais, urbanisticos, politicos e culturais. Baseados

na evolucdo e levando em consideracdo o rumo que a cidade estava tomando
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mudaram os habitos, a infraestrutura e a forma de como o povo via aquela pequena
cidade.

Em 1990 devido ao grande desenvolvimento que a cidade estava alcangando
foi elaborada a 12 Lei Municipal 910/90 que instituia o cddigo de edificagbes para
loteamentos da cidade. No Art. 274 traz as especificacdes dos terrenos associados
ou associacao de lotes em quarteirdes relatando entre outras permissées para as
glebas de terra que as mesmas poderiam ser cercadas com cercas vivas de altura
maxima de 1,50 cm ou muretas com altura minima de 50 cm e no maximo 1,40 cm,
sendo terrenos arborizados, ajardinados e iluminados com base no cédigo da Lei de
parcelamento uso e ocupac¢ao do solo urbano.

Com o planejamento de crescimento que fora definido com base na lei da
década de 1.990 que levava em consideracdo o embelezamento da cidade, voltado
para criagao de condominios fechados, respeitando também a gestdo ambiental que
segundo RODRIGUEZ e SILVA (2013, pag. 337), € um processo de aplicagao, gestao,
recursos e servicos de um territério a partir de estratégia ambiental equilibrada e

racional.

2.3 A Legislagao Municipal Urbana

Falando ainda da primeira lei do municipio a Lei 910/90criada em 28/11/1990 e
redigida em dezembro de 1990, onde instituia o codigo de edificagdes do municipio,
surgindo assim a legislagao urbana municipal que abordava entre outros temas da
construcdo a criagao e especificagdao dos condominios fechados, baseada na lei maior
a Lei Federal 6.766/79 que trata do parcelamento do solo urbano.

No artigo 2° da Lei Federal 6.766 que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano que podera ser feito através de loteamento ou desmembramento de terras.
Compreende-se por loteamento a subdivisao de gleba de terras com criagao de novas
vias de circulagdo, ja o desmembramento é a subdivisdo de glebas em lotes
destinados a edificagdo com o aproveitamento do sistema viario ja existente, n&o
podendo abrir novas vias.

Com base no projeto de Lei municipal 11/2022 que institui o PlanMob/NS (plano
municipal de mobilidade urbana de Nova Serrana) também conhecido como PMU, que

foi elaborado no intuito de resolver problemas socioeconémicos no municipio. No art.



8° que dispde sobre varias propostas para melhorarias do sistema viario do municipio,
articulando sobre o uso e ocupagao do solo, dentre elas cita o estabelecimento de
parametros no ambito de mobilidade urbana no planejamento e criagdo de
loteamentos e condominios, relatando melhorias que deverao ser implantadas a curto,
médio e longo prazo. Sendo o curto 1 (um ano), médio 3 (trés anos) e longo 10 (dez
anos). Esse projeto culminou-se na Lei complementar 36/2022.

Na Lei Complementar 36/2022 do municipio de Nova Serrana que relata sobre
o Plano Diretor participativo municipal especificando sobre a politica de
desenvolvimento urbano e ordenamento territorial. Ao observar no art. 2° dessa lei e
amparada pela Lei Federal 10.257 de 10 julho de 2001 do “estatuto das cidades”, que
define no paragrafo Ill das regras orientadoras de uso e ocupag¢do do solo, visando
promover o uso adequado do solo, afim de evitar o parcelamento incorreto das glebas
de terras, bem como a implantagao inadequada de condominios fechados sem a
devida orientagcdo do 6rgdo municipal. Cumprindo assim os prazos legais para
implantagéo dos projetos de infraestruturas, respeitando as normas ambientais.

Na secédo Il do Art. 40 da Lei Complementar 36/2022 dispde sobre a obrigagao
de instalacdo de hidrantes urbano de incéndio, sendo que o aparelho deve ser
fabricado de acordo com a Norma NBR 5667 de Hidrantes publicos de incéndios da
Associagao Brasileira das Normas Técnicas (ABNT) com didametro de no minimo 100
mm (cem milimetros), que passa a ser obrigatorio para todos o0s novos
empreendimentos residenciais, comerciais ou industriais podendo ser loteamentos ou
condominios fechados horizontais e verticais com mais de 40 unidades habitacionais,
salvo se as edificagdes estiverem préoximas em um raio de 300 metros de um hidrante

ja instalado.

10



3 METODOLOGIA

3.1 Area de Estudo

Ao analisar as areas dos condominios fechados, por um lado tem-se uma
qualidade de vida social privilegiada, com area de lazer, seguranga, mais conforto
para as familias de classe “A e B” 0 que ndo pode ser vislumbrado pela maioria da
populagdo. Nao esquecendo que em meio a estas transformacgdes urbanas faz-se
necessario a elaboragédo de projetos que possibilitam o crescimento ordenado das
cidades.

Vale destacar a Lei Federal 10.257/2001 do Estatuto da Cidade, que determina
a responsabilidade do municipio em criar instrumentos de politica urbana dentre os
quais pode-se citar o “Plano Diretor” que visa manter a ordem publica de interesses
comuns como o bem estar dos cidadaos, a sustentabilidade ambiental e o equilibrio
social das cidades. O Plano Diretor do Municipio de Nova Serrana instituido através
da Lei Complementar 36/2022.

Os impactos causados pelos novos modelos de ocupacido urbana trazem
alguns transtornos para os demais moradores. Exemplos claros estdo na grande
aglomeracao do transito em certos pontos da cidade, como areas proximas aos
condominios, regides escolares e centros industriais nos horarios criticos entre 6:45h
a 7:00h; 11:00h as 11:15h; 16:45h as 17:30h.

Na cidade de Nova Serrana pode -se observar claramente esse transtorno no
sistema viario. Por se tratar de uma cidade que recebe muitos imigrantes para
trabalhar nas industrias de calgados, sendo considerada uma das cidades que mais
cresce no Centro Oeste de Minas segundo dados do IBGE 2022, apresentadas abaixo

na Figura 3.
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Figura 3 - Populagéo do Centro-Oeste de Minas

Numero de habitantes no Centro-Oeste de Minas

Cidade

Arcos

Bom Despacho
Divinopolis
Formiga
ltaina

Lagoa da Prata
Mova Serrana
Oliveira

Para de Minas
Piumbhi

Serra da Saudade

Censo 2020

40380

Q4 8508

34918

Estimativa 2021

40658

Fonte: IBGE (2022)

Estimativa 2022

O quadro mostra o percentual de crescimento das cidades, analisando a cidade

de Nova Serrana em relacao a cidade de Divindpolis para o ano de 2021 a estimativa

de crescimento era 1,71% a mais que Divindpolis ja para o ano de 2022 esse

percentual subiu para 3,28%.

Descrevendo com base na legislagéo federal e municipal a forma de ocupagao

do solo urbano. Analisar-se-a nesse topico em especial o condominio da regido

Noroeste da cidade no sentido da BR 262, conforme a Figura 4.
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Figura 4 - Foto Panoramica Regidao Noroeste

A regiao apresentada na Figura 4 acima mostra o Condominio Sunset, a
localizagdo do mesmo impacta principalmente quem esta saindo do Bairro Maria Luiza
em direcdo a BR 262. Se ndo houvesse a area cercada pelo condominio a facilidade
de acesso a BR seria bem mais rapida para o condutores de carros, pois precisam
percorrer 4 (quatros) quarteirdes, perfazendo uma distancia aproximada de 3 km (trés
quildmetros) para acessar a BR 262 e para os pedestres que precisam caminhar uma
distancia em torno de 400 m ( quatrocentos metros) para chegarem ao ponto de énibus

mais préximo que fica na Avenida Jose Batista de Freitas em frente ao SENAI.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

No que diz a respeito ao surgimento dos condominios fechados até aos dias de
hoje, baseia -se inicialmente na Lei da Constituicdo Federal de 1988, pois a maioria
das legislagdes que se refere ao uso e ocupagao dos solos estéa voltada a garantir que
todos tem o direito a cidade, embora exista a usurpacido desse direito de fato no
ambito coletivo, visto que os beneficios sdo em favor da minoria nota-se a excluséo
social e a dificuldade em adquirir a apropriagédo de um bem publico (FERREIRA, 2012).

Em Nova Serrana nado é diferente disso, uma cidade com mais de 110 mil
habitantes segundo informagdes do IBGE, tem seus fundamentos de ocupagao
baseadas principalmente no Plano Diretor da cidade. Onde as diretrizes do plano séo
voltadas para a gestdo urbana democratica e participativa para que todos possam
opinar e participar em busca sempre de melhorias para a populacédo. Na teoria tudo
funciona perfeitamente, mas na realidade é diferente, para obter resultados na pratica
somente com ajuda de alguns influenciadores politicos e econémicos, visto que no
final os grandes beneficiados s&o a minoria.

Como relata na Lei Municipal 36/2022 no Art. 5°, inciso Il que visa reduzir as
desigualdades socioespaciais por meio de medidas para controlar o equilibrio social
iniciando com distribuicdo de igualitaria de equipamentos, criando mais espacgos de
lazer para todos, promovendo a inser¢ao da comunidade nos servigos publicos, afim
de controlar o uso adequado do solo. Em consequentemente buscar a correcdo do
parcelamento adequado de uso e ocupacdo do solo eliminando os problemas
enfrentados hoje pela implantagcdo inadequada dos condominios fechados do
municipio.

No Art. 225, que estabelece a propor¢ao minima 35% da area do projeto do
condominio fechado, deve ser destinado a projetos de uso comum, sendo 10% desta
area para doacao publica de area lazer ou area verde podendo ser da mesma gleba
de terra, ou em outro terreno dentro do perimetro urbano do municipio mas que ja
possua infraestrutura de pavimentacdo, como: redes em pleno funcionamento de
agua, esgoto e energia elétrica.

Caso haja a impossibilidade dessa transferéncia de terras ao municipio, desde

que comprovada por meio técnico o requerente pode transferir 15% da area em
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relacdo a planta genérica de valores (PGV) ao Fundo de Desenvolvimento do

Municipio, conforme demonstrado na Figura 5.

Figura 5 - Mapa 1A Macrozoneamento de Nova Serrana

CONCEICAG DO PARA

LEANDROFERREIRA

Fonte: Nova Serrana (2022)

As regides em roxo no mapa mostram as areas do municipio que seriam
destinadas a construgcao de condominios, sendo areas mais afastadas do centro da

cidade, afim de causar menos impacto no Sistema viario da cidade.

Figura 6 - Ponto de Onibus distante da entrada do Condominio Sunset

Fonte: Google Earth (2022); Google Maps (2023)
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Para quem esta na regido proxima ao condominio, ou trabalha nesse local
como: faxineiras, empregadas domésticas, segurangas e porteiros, ao sairem do
trabalho no periodo noturno, ha inseguranga para embarcar em um transporte
coletivo, devido a distancia do ponto de 6nibus da entrada do condominio, sendo essa
regido da cidade, um local mais deserto, pois, ha pouca movimentagdo de pessoas
no horario noturno, como apresentado nas Figura 6.

No local, ndo ha creches, escolas publicas, farmacias e nem postos de saudes
nos arredores, percebe-se apenas um posto policial a 300 m (trezentos metros) da
entrada do condominio. Esse senario poderia ser diferente se a doagao da gleba de
terra para dominio publico fosse proxima ao loteamento e ndo em outra regidao da

cidade.

Figura 7 - Area de lazer dentro do Condominio Sunset

Fonte: Google Earth (2022)

Vista panoramica da area de lazer do condominio Sunset, sendo um espago
reservado apenas para os moradores do condominio fechado. Ja na Figura 8, sao

apresentadas as ruas interrompidas pelos muros do condominio Sunset.
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Figura 8 - Ruas interrompias pelos muros do Condominio Sunset

Fonte: Préprio Autor (2023)

As imagens apresentadas na Figura 8, mostram duas ruas, entre outras que
sdo interrompidas pelo condominio fechado. A principal delas a 12 foto é a rua
Oscarina Joaquina dos Santos do Bairro Maria Luiza, que daria acesso a BR 262
senao fosse a construcdo do condominio Sunset. Na 22 foto tem- se a rua Joao
Caetano Campos, também interrompida pelos paredées do condominio. A situagéo
aqui vivenciada contradiz com o que Engler (2017), na qual relata que os conceitos
chaves de uma rede viaria sao: acessibilidade, continuidade, integracao,
conectividade e permeabilidade. As redes viarias seriam para garantir uma
tranquilidade maior a populagdo de acesso as vias municipais, hdo s6 os condutores

de veiculos, mas também aos pedestres.
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4. CONSIDERAGOES FINAIS

Observa-se no estatuto das cidades que estabelece as normas de ordem
publicas referente ao uso e ocupacédo do solo urbano em prol de um bem coletivo
garantindo sempre o bem estar e equilibrio socio ambiental a todos os cidadaos,
dando direito a moradias com infraestruturas, saneamento ambiental. Sabe-se que
para conseguir um pleno desenvolvimento social das cidades, os cidaddos devem
pOoSSsuir acessos aos servigos publicos além de moradia, ter escolas, saude, emprego,
transportes, e lazer para as geragdes atuais e futuras.

Com a nova forma de ocupagao dos espagos publicos, ao invés de integrar
todos os habitantes da cidade de Nova Serrana, cria-se um processo de segregagao
urbana, que resumidamente é uma diferenca aos padroes de construgdes
habitacionais, tendo como a principal causa a questdo socioecondmica, elevando
cada vez mais a desigualdade social nas cidades.

Embora exista toda essa diferengca em relagcdo aos condominios fechados
horizontais e loteamentos convencionais, por outro lado visando a tranquilidade e
seguranga que os pareddes dos muros demonstra oferecer aos moradores desses
ambientes, esses loteamentos fechados passam a ser “desejo de compra” por muitos
habitantes das cidades, mesmo a populacdo conhecendo muito pouco além das
fachadas dos condominios.

No Plano Diretor do Municipio que constitui obrigacbes e deveres aos
moradores do municipio como o IPTU (imposto predial e territorial urbano), além do
parcelamento, uso e ocupagao do terreno urbano, falta abordar temas especificos
voltados para a propria cidade, que busque melhorias para os projetos ja existentes.
Ao falar no que diz a participagdo da sociedade refere-se a (buscar uma gestéo
participativa e democratica de fato) dos moradores, corrigindo principalmente as
questdes urbanisticas, desigualdade social e o desenvolvimento sustentavel. Na
propria Lei 36/2022 a partir do Art. 328 que estabelece a regularizagao fundiaria, criar
e organizaras construgdes por meio de regides de zoneamento de areas, visando
obter um crescimento igualitario melhorando cada dia mais a qualidade de vida para

as futuras geracgoes.
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