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1. INTRODUCAO

Os condominios fechados surgiram como uma alternativa de habitacéo, a qual
nao apresentava os principais problemas causados pelo crescimento das cidades.
Este modelo se tornou ideal em localidades sobrecarregadas pela globalizagdo. Os
seus primeiros exemplares foram construidos nos Estados Unidos da América na
década de 1980, os denominados “Gated Communities” (RAPOSO, 2012). Essas
comunidades residenciais se formavam em lugares mais afastados do centro das
grandes cidades, em zonas propicias ao desenvolvimento e a valorizacdo do
espaco em que estavam sendo inseridos.

No caso do municipio de Pelotas/RS encontramos 0s primeiros protétipos na
década de 1990, como os condominios Moradas da Baronesa, Jardim das
Anacauitas, Aldo Locatelli e Treptow. Apds a incorporacdo de diversos novos
loteamentos na cidade, foi-se entdo, optado também pela implantacdo de
condominios fechados nestes espacos (SOARES, 2005). Desde o ano de 2010, o
bairro Laranjal, da cidade de Pelotas/RS vem se destacando bastante no quesito
de implantacdo de empreendimentos habitacionais.

Com uma localizagéo privilegiada e muito valorizada, as margens da Lagoa dos
Patos, o bairro nasceu apdés o desmembramento da Estancia Laranjal com a
doacédo de terras pertencentes a familia Assumpcédo, para que a prefeitura da
cidade explorasse ali o turismo. Foi a inauguracdo da ponte, que dava acesso as
terras da estancia, em 1948, e a implantacéo do primeiro loteamento em 1952, que
deram o inicio ao surgimento e desenvolvimento do local (NUNES & MONSELL,
2018). Até os dias atuais, o bairro Laranjal ainda vem crescendo e se
desenvolvendo, principalmente com a insercdo do mercado imobiliario, o qual
acarretou a expanséao urbana para este sentido da cidade.

O estudo das manifestagBes patoldgicas consiste em analisar os danos
ocorridos em edificagdes, em busca de uma possivel causa e de uma solucao para
o problema. A evolucdo tecnoldgica dos materiais e das técnicas construtivas,
contribuiu para um declinio da qualidade da construcdo civil e consequentemente
do aumento das manifestacOes patoldgicas nas edificagbes. A pesquisa pretende
focar na investigacdo do aparecimento de patologias em edifica¢cdes construidas
recentemente, como as que encontramos em condominios fechados.

Diante disso, este trabalho é um recorte da pesquisa “Estudo da incidéncia de
manifestagbes patolégicas em edificagbes na cidade de Pelotas”, desenvolvida
pelo Ndcleo de Estudos de Patologias e Materiais, da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da UFPel. Este recorte ira avaliar o estado de degradacao das fachadas
das edificagdes dos condominios fechados da cidade. O trabalho tem como objetivo
estudar o histérico dos condominios fechados de Pelotas e, também, iniciar a
avaliacdo de um dos condominios.
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2. METODOLOGIA

Diante do momento pandémico e histérico em que nos encontramos, 0S
métodos escolhidos para a realizagdo do trabalho foram adaptados. O critério
adotado para sele¢céo do objeto de estudo foi a proximidade da area de estudo ao
de moradia do pesquisador. Desta maneira, o inicio desta pesquisa sera realizado
no condominio Alphaville, localizado no bairro Laranjal da cidade de Pelotas/RS,
apos sera ampliado para os demais condominios da cidade.

A metodologia da pesquisa sera de acordo com a Figura 1. Onde as etapas
da pesquisa sdo: levantamento histérico sobre os condominios fechados e sobre a
regido em que estdo inseridos, revisao bibliografica do tema em estudo, definicdo
da amostra da pesquisa por condominio, levantamento visual e fotografico,
aplicacdo de métodos de estado de degradacédo e por fim definicdo do estado das
fachadas de acordo com técnicas e materiais aplicados, posi¢des solares, entre
outros fatores.

CONDOMINIOS FECHADOS
LEVANTAMENTO REVISAD
HISTORICO BIBLIOGRAFICA
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MATERIAIS

METODOS DE DEGRADAGAD

Figura 1 — Metodologia da pesquisa.

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

De acordo com a metodologia a primeira etapa foi realizar a analise histérica
e bibliografica sobre o surgimento e o desenvolvimento dos condominios fechados
na cidade. Para isso, foi confeccionada uma linha do tempo em ordem cronolégica
do surgimento dos condominios na cidade, de acordo com o0 seu ano de construcao
(Figura 2).
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Figura 2 — Linha do tempo dos condominios fechados na cidade de Pelotas/RS.
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O condominio fechado escolhido, nesta etapa, como objeto de estudo dessa
pesquisa, é o condominio Alphaville. O empreendimento foi inaugurado em 2014 e
possui 579 lotes, dividindo o condominio em duas partes (fase 1 e fase 2). Segundo
a analise realizada, os lotes se organizam em duas frentes solares, sendo elas
nordeste ou sudoeste, conforte apresentado como encontramos na planta de
implantac&o fornecida pelo condominio e ilustrado na figura 3.
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Figura 3 — Planta de implantagdo do condominio Alphaville Pelotas.

A empresa responsavel por conduzir o empreendimento para a cidade
estudada, foi a Alphaville Urbanismo, sendo responsavel por grande parte dos
condominios fechados encontrados no Brasil. Em Pelotas, o condominio se localiza
em uma das principais avenidas do bairro onde esta inserido, seus lotes possuem
em média 400m? de area para constru¢cdo e dentre as técnicas construtivas
permitidas, a alvenaria € a predominante, podendo também encontrar alguns
modelos em steel frame.

Através de uma breve analise das fachadas, visando a selecdo de objetos de
estudo para levantamento das manifestacfes patoldégicas nas fachadas de
edificagcbes unifamiliares de condominios fechados, foram encontradas
manifestacbes patoldgicas principalmente nas garagens, como mostram as figuras
4eb.
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Figurad4e5 - Maﬁifestagéo patolégica em garagem.
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4. CONCLUSOES

Com base nos resultados obtidos até o momento, podemos comecar a
entender o porqué do aparecimento de manifestacdes patoldgicas em edificacbes
consideradas novas e de recente construcéo. Sendo justificadas através dos dados
obtidos sobre o condominio, que caracterizam sua posicéo solar, seus métodos
construtivos, destacando também uma possivel interferéncia dos materiais
utilizados na obra.

O estudo dos condominios fechados serviu para dar mais énfase ao fato de
mesmo sendo edificacdes novas, ainda assim apresentam muitas manifestacdes
patologicas, que precisam ser mapeadas e estudadas para justificar o
aparecimento das mesmas.
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