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RESUMO

Os denominados “bairros planejados” sdo produtos do mercado imobilidario que vém sendo
promovidos no Brasil para imprimir o consumo de um novo modo de vida, a partir da promocdo de
morar planejado. Considerando a importancia que os investimentos em produtos imobilidrios vém
assumindo na concentragao urbana de Campina Grande - PB e seus potenciais impactos sobre o espaco
urbano, neste estudo, analisa-se esses empreendimentos em seus aspectos simbdlicos, institucionais
e espaciais, buscando desvendar as suas caracteristicas de producdo e suas repercussoes
socioespaciais. O trabalho é realizado em um formato de pesquisa investigativa e quali-quantitativa,
buscando uma abordagem critica para correlacionar a producdo espacial com padrdes de
desenvolvimento local. Assume-se que a cidade de Campina Grande esta se inserindo em uma
modalidade de desenvolvimento associada ao mercado imobilidrio e nessa perspectiva podera ampliar
niveis de bem estar e/ou alimentar disparidades sociais. Os resultados demonstram que os bairros
planejados em Campina Grande nao sao homogéneos, sendo vendidos como uma oposi¢ao a um
modelo de ocupacdo considerado “espontaneo”, com auséncia de “regularidades”, devido, entre
outros fatores, a caréncia de infraestruturas urbanas. De modo geral, eles tém incorporado no discurso
principios contemporaneos baseados na promocao de area planejadas e localizagGes estratégicas, que
oferecem menores deslocamentos, diversidades de uso, lazer, salde, infraestruturas completas.
Embora apresentem qualidades projetuais, reproduzem dindmicas da urbanizacdo espraiada, e com
intervengcdes em dreas desarticuladas da mancha urbana, estdo promovendo desregulacbes
institucionais e desigualdades socioespaciais em um contexto intermunicipal.

Palavras-chaves: Bairros planejados; Campina Grande; Parcelamento do solo.

ABSTRACT

The “planned neighborhoods” are products of the real estate market that have been promoted in Brazil
to imprint the consumption of a new way of life, based on the promotion of planned habitat
Considering the importance that is assuming in the urban concentration of Campina Grande - PB and
their potential impacts on urban space, in this study, these projects are analyzed in their symbolic,
institutional and spatial aspects, seeking to unveil their characteristics. of production and its socio-
spatial repercussions. The work is carried out in an investigative and qualitative-quantitative research
format, seeking a critical approach to correlating spatial production with local development patterns.
It is assumed that the city of Campina Grande is entering a development modality associated with the
real estate market and in this perspective it will be able to increase levels of well-being and/or feed
social disparities. The results show that the planned neighborhoods in Campina Grande are not
homogeneous, being sold as an opposition to a model of occupation considered “spontaneous”, with
the absence of “regularities”, due, among other factors, to the lack of urban infrastructure. In general,
they have incorporated into the discourse contemporary principles based on the promotion of planned
areas and strategic locations, which offer fewer displacements, diversities of use, leisure, health,
complete infrastructures. Although they have design qualities, they reproduce the dynamics of
sprawling urbanization, and with interventions in disjointed areas of the urban sprawl, they are
promoting institutional deregulations and socio-spatial inequalities in an inter-municipal context.

Keywords: Planned neighborhoods; Campina Grande; Land subdivision.
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1INTRODUGAO

O presente estudo analisa os empreendimentos privados denominados bairros planejados em
Campina Grande (PB) para compreender como se caracterizam e quais as suas repercussoes
sobre 0 espaco urbano campinense. Observa-se que os denominados “bairros planejados” sdao
produtos do mercado imobilidrio que vém sendo promovidos no Brasil para imprimir o
consumo de um novo modo de vida, a partir da promog¢ao de morar planejado. Trata-se de
um tipo de ocupacdo urbana legal, em drea loteada, projetada por técnicos formais, com

infraestrutura urbana considerada pelos empreendedores de alto valor agregado.

A diferenca proposta em relacdo a outras tipologias comuns ao carddpio das construtoras e
imobilidrias estd nos programas e na sua relacdo com a cidade. Em contraposicdo a produtos
imobiliarios, como condominios horizontais fechados e loteamentos abertos regulares com
fins residenciais, historicamente produzidos no Brasil, os promotores imobilidrios se baseiam
em concep¢des do Novo Urbanismo e das Cidades Inteligentes. Prometem empreendimentos
a serem desenvolvidos a longo prazo, com programas complexos, que oferecem diversidades
de usos, muitas vezes com uma proposta de um lugar autossuficiente capaz de reunir trabalho,
lazer, estudo e diversdo. Apresentam projetos elaborados por consultorias internacionais,
infraestruturas consideradas inteligentes e completas, estratégias de seguranca, espacos

publicos humanizados com areas de lazer urbanizadas, modelos de gestdo publico-privada.

Na pratica, o que se observa, no entanto, é que muitos empreendimentos anunciados como
- ) ” . - , .

bairros planejados” pelo mercado imobilidrio e construidos recentemente, nao sao
projetados com base nestas propostas ou ndo conseguem atendé-las. Apresentados como
projetos capazes de oferecer um modelo de vida com casa prdpria e menores problemas
urbanos, podem, no entanto, reproduzir dinamicas da urbanizacdo espraiada, com grandes
intervengcdes em areas desarticuladas da mancha urbana, promotoras de desigualdades

socioespaciais e do modelo de crescimento centro-periferia baseado no automovel.

Em Campina Grande, a produgao da tipologia vem assumindo um carater metropolitano, ao
produzir novos vetores de expansdo em dreas periféricas e processos dispersos de

conurbacgdo, ainda que em dreas periurbanas e rurais de municipios do entorno. Com
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aproximadamente 409.731 habitantes (IBGE?!, 2019), o municipio paraibano é uma capital
regional (REGIC?, 2018) e seu processo de urbanizacdo estd vinculado a centralidade
geografica que ocupa no interior do nordeste brasileiro. Recentemente, processos de
ampliacdo de crédito para produc¢do imobilidria e a promog¢do do Programa Minha Casa,

Minha Vida (PMCMV) possibilitaram uma ampla expansdo urbana nas suas franjas urbanas.

O Bairro Planejado Portal Sudoeste teve sua implantagao iniciada em 2012, e foi anunciado
como o primeiro “bairro planejado” construido em Campina Grande. Desde entdo, outros
nove empreendimentos vém sendo implantados, a maioria nos limites entre a cidade e
aglomeracgdes urbanas de municipio vizinhos, sdo eles o Portal Campina, Altos de Campina,
Portal Serrano, Jardim Walnyza, Portal dos Bosques, Quintas da Mata, Vila Maria da Luz,
Mirante da Serra e o Bento Bairro Conectado. Nessa producdo imobilidria, destacam-se
empresas como a Andrade Marinho LMF (cinco bairros planejados), a Construtora Rocha
Cavalcante (um bairro planejado) e a Cipresa Empreendimentos (um bairro planejado). Sdo as
empresas locais mais consolidadas no mercado e, no circuito imobilidrio recente,
empreenderam projetos habitacionais em escala urbana, tanto em areas centrais quanto
periurbanas. Para além de Campina Grande, a Construtora Rocha Cavalcante estd construindo
denominados “bairros planejados” em outros estados, principalmente em pequenas e médias

cidades do interior pernambucano, como Salgueiro (PE) e Cabrobd (PE).

Considerando a importancia que os investimentos em produtos imobiliarios denominados
bairros planejados vém assumindo no municipio e seus potenciais impactos sobre o espaco
urbano, evidencia-se a necessidade deste estudo. Atenta-se para os modelos de (re)producao
de vida nas cidades brasileiras, considerando principalmente as estratégias de promocao da
iniciativa privada de grandes parcelamentos urbanos periféricos e suas acdes para a venda de
produtos imobiliarios. E essencial chamar atencdo para os padrdes de relacio entre o Estado,
mercado e a sociedade, com foco nas pressdes entre poder publico local e o mercado, bem
como o aparato institucional publico e seus impactos sobre o espagco construido,
especialmente diante do impacto reestruturador desse tipo de intervencdo. Ainda mais, em

cidades de porte intermediario como Campina Grande.

! Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
2 Regiao de Influéncia das Cidades.
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Evidencia-se também a escassez de estudos sobre a produgdao dos produtos imobilidrios
denominados “bairros planejados” no Brasil, principalmente em cidades médias como
Campina Grande - PB, e a producdo privada de moradias realizada na ultima década no
municipio. E importante ressaltar a emergéncia de se planejar a expansdo urbana e
reconhecer a importancia de pensar a producdo de parcelamentos com projetos promotores
de cidades mais socioambientalmente equilibradas. Espera-se que o trabalho possa contribuir
com o debate sobre a producdo de parcelamentos urbanos, de modo a sensibilizar estratégias
de monitoramento da expansao urbana e de produc¢do de projetos urbanos que minimizem

impactos negativos gerados pela urbanizacdo periurbana.

A pesquisa esta associada ao INCT Observatério das Metrdpoles - nucleo Paraiba, e ainda,
busca dar continuidade as investigacdes do nucleo sobre a expansdo urbana de areas
periurbanas do municipio, por meio das pesquisas “Processos recentes de reestruturagdo nas
bordas urbano rurais de Campina Grande: o caso do complexo Aluizio Campos” (apoiada pelo
Edital Pibic/CNPg PROPEX 09/2018) e “Novas Frentes de Urbanizacdo nas bordas urbano-
rurais de Campina Grande: mercantilizacdo ou bem estar urbano?” (apoiada pelo Edital
PIBIC/CNPg PROPEX 09/2019). Nos estudos anteriores foi possivel analisar a agenda de
desenvolvimento prevista no Plano Estratégico Campina 2035, caracterizar o Complexo Aluizio
Campos (principal proposta dessa agenda) e avaliar aspectos urbanisticos, arquitetonicos,
simbdlicos, legais e politicos engendrados pelo empreendimento. Na atual etapa do estudo,
direciona-se as analises para a producdo privada de habitacGes e busca-se contribuir com a

investigacao sobre os impactos da producao dos “bairros planejados” em areas periurbanas.

Os estudos anteriores sobre a producdo publica de habitacio em Campina Grande (PB)
evidenciaram processos que caracterizam a expansao vigente do ponto de vista espacial, legal
e simbdlico. O primeiro corresponde a promogao da dispersao urbana, com ocupacao de dreas
desconectadas da mancha urbana, em areas periurbanas, com a caréncia de infraestruturas e
servicos, reproduzindo um modelo insustentdvel e desigual de cidade. O segundo a
instauracdo de rupturas institucionais na municipalidade, com a criacdo e alteracdo de
legislacdes urbanas e estruturas administrativas para viabilizar projetos publicos e privados. O
terceiro é a promocdo da aquisicdo da casa propria a partir da construcdao de grandes
conjuntos habitacionais para populagdo de baixa renda e projetos de grandes intervengdes

urbanas capazes de reativar supostas vocacdes econOmicas e logisticas intrinsecas a cidade.
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O objetivo geral do trabalho é analisar os empreendimentos denominados bairros planejados
em Campina Grande - PB em seus aspectos simbdlicos, institucionais e espaciais, buscando
desvendar as suas caracteristicas de producdo e suas repercussdes socioespaciais. Para isso,
inicialmente o trabalho constréi uma abordagem critica para o estudo de bairros planejados,
considerando formulagdes tedricas, projetuais e histdricas sobre o planejamento de
comunidades residenciais. Em seguida, descreve as transformag¢des na legislacdo de
parcelamento do solo brasileira e campinense, as suas repercussdes sobre o parcelamento do
solo e o espaco urbano campinense. Por fim, caracteriza-se e avalia-se os produtos
imobilidrios denominados bairros planejados em seus aspectos legais, simbdlicos e espaciais

identificando padrdes e rupturas que (re)produzem.

As andlises propostas estdo situadas na producdo de projetos de reestruturacdo urbana.
Ancora-se nos estudos dos fundamentos do planejamento e do desenho urbano sobre as
concepgcdes de ambientes urbanos planejados, “cidade inteligentes”, “bairros planejados”,
"parcelamentos urbanos”, “comunidades planejadas”. Termos que serdao apresentados no
corpo deste trabalho. Atenta-se para os padrées/modelos de grandes intervengdes urbanas
na histéria da cidade, capazes de transformar o tracado e direcionar processos de expansao

urbana.

O trabalho busca responder duas questdes basicas sobre a producdo dos bairros planejados
em Campina Grande - PB: Como se caracterizam em seus aspectos simbdlicos, institucionais e
espaciais? Quais as repercussoes socioespaciais que vém (re)produzindo na aglomeracao de
Campina Grande? Para responder a estas questdes, o trabalho sera realizado em um formato
de pesquisa investigativa e quali-quantitativa. Assume-se entdo que a cidade de Campina
Grande esta se inserindo em uma modalidade de desenvolvimento associada ao mercado
imobilidrio e nessa perspectiva podera, por um lado, ampliar o acesso a casa prdpria, mas por
outro, um modelo socialmente desigual de expansdo urbana promotor de processos de

espraiamento e fragmentagao no tecido urbano.

Os procedimentos metodoldgicos, serdao desenvolvidos em seis etapas: a) a primeira consiste
num embasamento tedrico acerca dos conceitos a serem analisados. Passando pela histodria
dos modelos de cidade ideal, a producdo do espacgo urbano, a urbanizacdo campinense, a

discussao sobre loteamentos, bairros e comunidades planejadas; b) a segunda fase abrange
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uma ampla pesquisa documental, com levantamento de: i - projetos os loteamentos urbanos
na Prefeitura Municipal de Campina Grande (PMCG); ii — pecas publicitarias nos sites de
construtoras e imobilidrias, além de registros de imprensa sobre os projetos; ii -
procedimentos legais relacionados, como a aprovagado de criagdo de leis de bairros e o plano
diretor municipal, e leis federais, estaduais e municipais que tratam sobre a producdo de
parcelamentos urbanos, a partir do sistema de consulta de leis da PMCG
(http://191.253.16.180:8080/ConsultaLei/) e Assembleia Legislativa da Paraiba
(http://www.al.pb.leg.br/leis-estaduais); c) a terceira, corresponde a visitas de campo aos
empreendimentos, com realizacdo de registros fotograficos, incialmente estava prevista a
aplicacdo de questionarios e de entrevistas semiestruturadas com agentes envolvidos com os
empreendimento, mas dado o contexto da Pandemia do Coronavirus (Covid-19), elas ndo
foram realizadas, corresponde a uma etapa importante a ser desenvolvida em outros

trabalhos sobre o tema.

A quarta parte corresponde a producdao de mapas e estda subdividida em trés fase: i —
mapeamento da expansdo urbana campinense; ii - mapeamentos de localizagao dos bairros
planejados; iii — mapas de diagndstico de um dos empreendimentos. A quinta fase trata da
analise dos resultados, com base em parametros projetuais, dimensdes de anadlise para
grandes intervencdes urbanas e elementos estruturantes do espaco urbano propostos por

Mascaro (2003), Castello (2008), Vainer (2012), Rolnik et all (2014) e Nacto (2016).

Os procedimentos estdo estruturados em:

a) na construcdo de uma abordagem critica para o estudo de bairros planejados, considerando

as formulagdes tedricas, histdricas e projetuais a partir.

1 - Levantamento bibliografico de textos dos principais autores que tratam sobre concepc¢des
de cidades, parcelamentos urbanos, bairros planejados, comunidades planejadas, cidade
inteligente, produtos imobilidrios e expansdo urbana. 2-Levantamento da legislacdo brasileira

sobre parcelamentos urbanos. 3 - Andlise com elaboracao dos tépicos da revisao bibliografica.

b) Compreender as transformacdes na legislacdo brasileira de parcelamento do solo e
campinense, desvendando a sua relacdo com a producdo de parcelamentos urbanos

planejados e a estruturacdo do espaco urbano, com:
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1 - Levantamento fotografico dos parcelamentos aprovados na Prefeitura Municipal de
Campina Grande (PMCG). 2 - Tabulacdo de dados com informacdes sobre as principais
caracteristicas dos empreendimentos: (i) ano e década de aprovacdo pela prefeitura; (ii)
proprietarios; (iii) localizagdo; (iv) area; 3 - Levantamento das legislagdes campinense que
tratam sobre o parcelamento do solo disponiveis no portal da PMCG
(http://191.253.16.180:8080/ConsultaLei/): (i) leis organicas; (ii) estruturas administrativas;
(iii) planos diretores; (iv) perimetros urbanos; (v) legislacdo ambiental; (vi) politica habitacional
e etc. 4 - Mapeamento com elaboracdo e atualizacdo de: (i) base georreferenciada da
poligonal dos parcelamentos aprovados pela PMCG, a partir do arquivo cad overley da
prefeitura, dos levantamentos fotograficos dos parcelamentos e bases cad individuais de
empreendimentos; (ii) bases com perimetros urbanos elaboradas a partir do levantamento da
legislacao; (iii) bases do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. 5 - Andlise com
elaboracdo dos tdpicos que estudam a expansdo urbana campinense e relagdo com o

parcelamento do solo.

c) Caracterizar bairros planejados em seus aspectos legais, simbdlicos, espaciais identificando

as suas repercussﬁes.

1 - Levantamento de pegas publicitarias dos empreendimentos construidos na ultima década
em Campina Grande em sites das construtoras e imobilidrias, noticias e reportagens
veiculadas pela imprensa local. Observa-se quais os produtos imobilidrios estdao sendo
promovidos em Campina Grande, para identificar aqueles denominados “bairros planejados”.
2 - Tabulagao de dados com informac¢des mais detalhadas sobre as principais caracteristicas
dos empreendimentos construidos nas duas ultimas décadas: (i) ano e década de aprovacao
pela prefeitura; (ii) proprietarios; (iii) localizacdo; (iv) area; (v) padrdes de parcelamento; (iv)
programas; (v) estratégias discursivas. 3 - Mapeamento das caracteristicas urbanisticas e
arquitetonicas do bairro planejado mais antigo inaugurado em Campina Grande, o Portal
Sudoeste, bem como avaliacdao dos elementos que o estruturam a partir das caracteristicas
elaboradas por Mascard (2003), Castello (2008), Nacto (2016) sua relacdo com o uso e

ocupacgao do solo das areas de entorno. 4 - Sistematizagao

E importante ressaltar que o foco desta pesquisa é a caracterizacdo de um produto imobilidrio

e a analise das intervencdes concebidas e promovidas pelo mercado privado com projetos de
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parcelamentos residenciais. No entanto, enquanto estudo de um produto imobilidrio, o
trabalho também tem énfase nos processos de reestruturacdo urbana a partir do mercado de
habitacdo. Em projetos estruturantes, como no caso dos grandes projetos urbanos
identificados por Vainer, Oliveira e Lima Junior (2012), se verificam modelos de promocgao,
financiamento e gestao publico-privados com consequéncias diretas sobre a politica ao criar
novos dispositivos administrativos e instaurar coalizdes politicas. Neste sentido, ha um debate

sobre o processo decisério, exploracdo econdmico-financeira e seus desdobramentos.

Neste trabalho, no entanto, considerando o modelo privado de producado do objeto de estudo
e o caracter inicial da investigacdao sobre os produtos imobiliarios denominados “bairros
planejados”, concentra-se a investigacdo em suas caracteristicas simbdlicas, legais e espaciais.
Neste sentido, com as devidas adaptac¢des, especialmente considerando agente promotor
principal e a escala dos projetos, adota-se varidveis descritas nas dimensdes institucional,
simbdlica, arquitetonica-urbanistica, socioambiental abordadas por Vainer et. al. (2012) sobre
grandes projetos urbanos para construcao das andlises, conforme disposicdo no Quadro 1.
Além das consideragdes acima, o tempo para realizacdo do trabalho representou uma
dificuldade, n3ao sendo possivel considerar a andlise da dimens3dao fundiaria, elemento
importante a ser abordado em projetos deste tipo. E importante destacar que essas
dimensdes e varidveis interagem entre si, o que permite estabelecer conexdes entre elas e
visualizacdo melhor do todo a partir de andlises e interpretacées, como serd observado no

decorrer dos capitulos.

O trabalho também inclui a descricdo e avaliagdo de um dos projetos ja executados, e
neste sentido, foi necessario construir uma matriz de analise (quadro 02) mais detalhada para
os elementos projetuais. Considerando os elementos fisicos basicos que compdem os
territdrios residenciais identificados por Santos (1989), Castello (2008) e Lamas (2011), optou-
se por construir a analise a partir de trés dimensdes, organizadas de acordo com a forma, uso,
dominio e escala: (i) a regido, enquanto dimens3do capaz de representar o conjunto de
elementos fisicos, e medir a relacdo do projeto com seu entorno vizinho e a cidade; (ii) as
areas de apropriagdo privada estruturados em quarteirdes e lotes; (iii) dreas e elementos de
apropriacdo coletiva representadas pelos sistemas de espacos livres publicos e equipamentos

coletivos.
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DIMENSOES DESCRIGAO

POLI'TIGA Refere-se ao contexto sociopolitico (municipio, estado) da emergéncia e/ou da
implantacdo do projeto e envolve a andlise (i) das coalizdes politicas locais e aquelas
formadas a partir do projeto, (ii) do contexto politico no momento da elaboragédo e
implantagdo do projeto, (iii) dos grupos e movimentos de apoio e de contestagdo ao
projeto, sua posi¢ao, praticas e discursos.

INSTITUCIONAL Refere-se aos processos decisérios e de controle social na montagem e na implementacao
do projeto. Envolve a andlise (i) das mudancas institucionais identificadas (atores e
organizagdes participantes, parcerias etc), (ii) dos novos dispositivos legais e/ou
modificagdo da legislacdo existente, (iii) das caracteristicas do processo decisorio -
inclusive formas de controle social - (iv) dos modos de operagdo e implementagdo do
projeto.

SIMB(jLICO Relacionada a economia simbdlica dos projetos e a sua ordem de justificacdo. Envolve a
analise (i) das referéncias conceituais, matrizes, valores e representa¢des acionados para
fundamentar, justificar e orientar a implementagao dos projetos, (ii) das retéricas e
discursos em disputa, (iii) das motivagdes acionadas como justificagdo (iv) das referéncias
apresentadas como exemplos ou modelos (autores, experiéncias, lugares, projetos).

ARQUITET@NICU- Relacionada aos agentes (consultores, projetistas), a concepgao do programa, as
URBANISTICA referéncias urbanistica e arquitetonicas acionadas e as obras de infraestrutura planejadas
executadas e sua relagdo com a dindmica urbana. Envolve a analise (i) dos atores
responsaveis pela elaboracdo e implantacdo do projeto, (ii) das referéncias urbanisticas
(autores, obras, lugares etc.), (iii) do programa e do partido urbanistico do projeto e sua
relacdo com o entorno e com a cidade, (iv) da linguagem arquitet6énica adotada e do
padrdo tecnoldgico da obra, (v) das obras de infraestrutura executadas em fungdo do
projeto, (vi) dos instrumentos urbanisticos/fundiérios relacionados ao uso e ocupacio.

FUNDIARIA Aborda os processos de geragao, apropriacdo e utilizacdo de mais-valias imobiliarias, a
transformacao na estrutura fundidria e aos processos de incorporag¢do. Envolve a analise
(i) das mais-valias imobiliarias (formas de geragdo, sua apropriagdo e uso), (ii) dos
processos de incorporagdo fundidria relacionados ao projeto, (iii) da evolugdo dos pregos
na area de implantagdo em relagdo ao conjunto da cidade, (iii) da transformagdo na
estrutura fundiaria.

SOCIOAMBIENTAL | Enfatiza a distribuicdo, pelo territério dos impactos econémicos e ambientais e sua relagao
com o processo de desenvolvimento urbano. Refere-se também ao acesso social e
controle publico dos equipamentos, assim como aos deslocamentos compulsdrios e aos
processos de gentrificacdo e segregacao social relacionados ao projeto.

ECON@MICO- Relacionada ao financiamento (investimento publico e privado) do projeto, aos modos de
FINANCEIRA exploracdo econémica dos empreendimentos e aos seus impactos do ponto de vista fiscal
(receitas tributdrias). Enfatiza a analise das modalidades de financiamento e dos modos de
exploracdo econdmica do projeto, das formas de participacdo do poder publico e da
distribuicdo de custos e beneficios gerados.

QUADRO 1 Dimensdes de analise para Grandes Interveng¢des Urbanas.
Fonte: Elaborado pelos autores a partir dos estudos de Vainer, Oliveira e Lima Junior (2012, pag. 17-18).
Preto: N3o utilizado; Verde: Utilizado.

As dimensdes incluem elementos basicos para caracterizagcdo elencados tanto a partir
dos elementos fisicos identificados por Santos (1989), Castello (2008) e Lamas (2011), quanto

por elementos quantitativos, qualitativos e funcionais a serem considerados na elaboracao de
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parcelamentos urbanos e espagos publicos discutidos por Mascaré (2003), Rolnik (2014), Ghel

(2011), Nacto (2016) e legislagdes federais que tratam do parcelamento do solo. Estas

referéncias serdo apresentadas e discutidas ao longo dos proximos capitulos tedricos, e

apresentam parametros projetuais e metodologias de avaliagdo de projetos urbanos

amplamente discutidos, sendo capazes de juntos oferecerem elementos para caracterizagao

do padrdo de ocupagao e identificagdo de repercussGes espaciais causadas pelo

empreendimento. O quadro 02 sintetiza essas referéncias.

DIMENSOES ELEMENTOS DE CARACTERIZAGAD REFERENCIAS PROJETO E AVALIAGAO
REGIAO Atividades comerciais, servigos de Opcdes de transporte (Ronilk, 2014); Frequéncia
educacgdo, saude e areas de transporte (Ronilk 2014); Usos cotidianos
institucionais existentes; Paradas de | (Ronilk, 2014); Usos eventuais (Ronilk, 2014); Usos
Onibus (posigdo e quantidade); esporadicos (Ronilk, 2014); Relagdo com o entorno
Itinerario do transporte publico (Ronilk. 2014).
(frequéncia e opgdes);
Equipamentos coletivos
(quantitativos, tipologias, areas de
influéncia, capacidade).
Conexdes com o entorno;
AREAS DE Tragados predominantes; Tecidos urbanos e custos (Mascaré, 2003);
APRUPRIAGAO Zoneamento; Quantitativo, forma e | Tamanho das quadras (Ronilk, 2014); Elementos de
PRIVADA dimensionamentos dos lotes e composigdo: estrutura do Espago Residencial
quadras; Usos do solo (areas, (Castello, 2008).
percentagens, tipologias);
Gabaritos; Tipologias de edificacGes
previstas;
AREAS DE Hierarquia Viaria;Tipos (veiculos, Rede de circulagdo de pedestres (Rolnik, 2014);
APROPR’A(;AO pedestres, veiculos + pedestres); Abertura para os espagos publicos (Rolnik, 2014);
COLETIVA Perfil vidrio/faixas de circulagdo; Declividade das vias e do sitio (Mascaré, 2003);

Estacionamentos; Declividades
maximas; Mobiliario urbano;
Iluminagdo publica; Pavimentacao;
Rede de saneamento; Rede de
abastecimento; Areas verdes
(conexao, quantitativo etc);
Arborizacdo urbana; Areas de
preservagao e faixas de dominio;

Vias para pedestre, ciclovias e uso misto (Mascaro,
2003); Vias preferencialmente para veiculos
(Mascard, 2003); Critérios de qualidade da
paisagem para a escala humana em trés grupos
(Gehl, 2011);

Orientagdes para os desenhos de ruas (Nacto,
2016); Leifederal n® 6766/1979; Elementos de
composigao: estrutura do Espago Residencial
(Castello, 2008).

QUADRO 2 Dimensdes de anélise para avaliagdo de projetos de comunidades planejadas.
Fonte: Elaborado pelo autor. Ano: 2022.
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O desenvolvimento do trabalho esta estruturado em trés capitulos, além das
consideracgdes iniciais e finais. O primeiro desvenda concepc¢des sobre bairros planejados,
investigando os elementos fisicos basicos que os estruturam e reunindo pardmetros projetuais
para sua caracterizagdo e avaliagdo. O segundo capitulo descreve a evolugao da legislacao
urbana sobre o parcelamento do solo brasileiro e campinense, investigando a relacdo entre
legislagao, parcelamentos planejados e expans3ao urbana, descreve a estruturagao do
municipio de Campina Grande. O terceiro capitulo caracteriza os empreendimentos
denominados bairros planejados descrevendo aspectos e rupturas institucionais, simbdlicas,
espaciais (urbanistico-arquiteténico, socioambientais) para identificar padrdes de producao.
De modo, especial tendo como estudo de caso o Portal Sudoeste, denominado pelo mercado
imobilidrio como o primeiro empreendimento deste tipo a ser implantado no municipio,
analisa-se as caracteristicas fisicas do empreendimento, identificando padrées projetuais e

avaliando suas repercussdes socioespaciais.
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AS CONCEPCOES



2.1 HABITAR 0 PLANEJADO: DESVENDANDO AS
CONCEPGOES SOBRE BAIRROS PLANEJADOS

Ha muitas definicGes sobre o que de fato corresponde a um bairro. Barros (2004) explica que
no Brasil o bairro representa um limite politico-administrativo, com trés caracteristicas
simultaneas e integrantes entre si: (i) a forma; (ii) o tamanho; (iii) e a carga histérico-cultural.
Além disso, mostra que o bairro representa uma unidade morfoldgica e estrutural com

paisagem, conteudo e funcdo especifica.

Santos (1989) analisa o tema considerando os elementos da morfologia que os compdem. O
autor ressalta que o conjunto de lotes, quadras e sistema vidrio criam espacos diversificados,
formando areas com caracteristicas préoprias, denominadas pelos urbanistas unidades de
vizinhanca. O autor defende a existéncia do Bairro em fung¢do da sua centralidade e identidade
e constata a dificuldade de reconhecimento dos seus limites, mas propde um modelo em que
a escala do bairro corresponde aquela em que se articulam quatro conjuntos de vizinhanca

com nove quarteirdes cada.

Lynch (1960) analisou os elementos que formam a cidade a partir da maneira em que seus
usuarios a percebem. Nesta concepc¢ao os bairros sao entendidos como uma area homogénea,
compreendida assim devido as caracteristicas da sua paisagem e dos territdrios classificados
como vizinhos. Aqui, sdo os limites, pontos nodais e bairros os elementos que estruturam a
cidade, constituindo uma imagem. Na pratica o que o autor chama de bairros sdo areas
menores do que aquelas definidas usualmente nas divisdes politico-administrativas das

cidades brasileiras.

Rodriguez (2016) mostra que ao longo dos ultimos 25 anos o mercado imobilidrio brasileiro
tem investido na constituicdo de territérios (bairros e comunidades) planejados. A autora
explica que ainda ndo ha uma definicdo clara sobre o que de fato caracteriza como bairro
planejado e comunidade planejada. Mas sabe-se que ndo se trata de uma drea
necessariamente ja ocupada definida como bairro por caracteristicas paisagisticas, historicas,
culturais ou demandas administrativas. E uma concepgdo que estd muito mais associada a um

espaco urbano ja parcelado ou em processo de parcelamento, que pensado como um
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empreendimento é imaginado e construido pela iniciativa privada a partir de um projeto
urbanistico, e denominado assim como uma forma de concepc¢io e promoc3o. E sobre esta

concepcao produzida pelo mercado imobilidrio® que o presente trabalho se debruca.

Alguns autores brasileiros apresentam definicdes considerando os estudos de casos de
exemplos de cidades, bairros e comunidades planejados ja implementados. Gongalves (2017)
analisa dois empreendimentos construidos no sul e sudeste do pais: sao o (i) Cidade Criativa
Pedra Branca, desenvolvido no municipio de Floriandpolis, em Santa Catarina; e (ii) Granjas
Marileusa, desenvolvido no municipio de Uberlandia, em Minas Gerais. Lima (2016) estuda
projetos construidos no nordeste do pais, na regido metropolitana da capital do Estado de

Pernambuco, Recife.

Gongalves (2017) apresenta uma caracterizagdao mais universal. Para ela as comunidades
planejadas se caracterizam por um modelo de producdo privado com publico-consumidor de
média a alta renda, projetos integrados a cidade e baseados nos ideais do New Urbanism. Sdo

loteamentos de grande dimensao, que, segundo a autora, variam entre 75 a 100 hectares.

O que atualmente se convencionou chamar dentro do mercado imobilidario como
“comunidade planejada" ou “bairro estruturado” nada mais é do que uma expansdo
urbana fomentada e implantada diretamente pelo setor privado com aval do setor
publico, tendo como foco consumidor a populagdo média a alta de renda. Porém, a
grande diferenga (...) reside no fato de que, ao contrario de empreendimentos
monofuncionais murados que promovem o espraiamento da cidade e baseiam-se
especificamente no uso do veiculo motorizado, as comunidades planejadas se
constituem em bairros, ou conjunto de bairros, sendo um loteamento ou
loteamentos abertos, pretensamente integrados a malha urbana, onde predomina o
uso misto e uma inten¢do de fomentar os percursos pedestres em contraposi¢cdao ao
uso do veiculo motorizado. (GONGALVES, 2017, pag. 36).

Os empreendimentos analisados por Lima (2015) denominado “Cidades e bairros planejados”
localizados em Pernambuco apresentam entre 25 e 400 hectares e tem sua emergéncia
associada ao conceito de "Smart City?”. A autora sintetiza as principais cidades planejadas e

inteligentes lancadas em Pernambuco (Quadro 3).

3 0 mercado imobiliario é, na verdade, uma complexa cadeia produtiva que abrange os mais diversos setores,
que inclui desde as vendas, financiamentos, locagdes, administracdao de condominios residenciais até
edificacGes, construgdes entre outros. (CAMARGO, 2015, pag. 1).

4 “Smart City é o termo que sendo usado atualmente para representar uma nova forma de desenho urbano,
pautado no desenvolvimento sustentavel. De maneira geral as Smart Cities tém como base propostas voltadas
para o meio ambiente, gestao da 4dgua e residuos, mobilidade, educacgdo, saude, seguranca publica,
governanga, edificagdes mais eficientes, entre outras propostas. Apesar de se discutir muito o tema, ainda ndo
ha um entendimento consistente deste novo conceito de cidade”. (LIMA, 2015, pag. 33).
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Empreendimento

Complexo Multiuso
Convida Suape
Engenho Trapiche -
Bairro planejado
Eco City Jiquia

Cidade da Copa

Reserva Camara

Cidade Atlantica

Northville

Municipio
Cabo de
Santo

Agostinho
Ipojuca

Recife

Sao Lourengo
da Mata

Camaragibe

Goiania

Goiania

Empresas responsaveis

Moura Dubeux Engenharia e Cone
S/A

Cyrela Brazil Realty Grupo Queiroz
Galvado e Grupo Francisco Dourado

Conic Souza Filho

Odebrecht Participagses e
Investimentos

AB Corte Real, FMSA, Carrilho, Casa
Grande, Moderno Emprrendimentos
(Romarco), MASF (Imobiliario Norte)
e Consulte

Cavalcanti Petribu, GL
Empreendimentos, Moura (das
Baterias Moura) e Queiroz Galvao

Consorcio Paradigma (AWM
Engenharia, CA3 COnstrutora, Sdo
Bento Empreendimentos e Malus
Incorporadora)

Investimento

RS 6,5 Bilhdes

RS 3 bilhdes

% %k *x

RS 1,6 bilhdes

RS 1 bilhdo

RS 3 bilhdes

RS 1 bilhdo

Area

470 ha

200 ha

25 ha

240 ha

26 ha

50 ha

Unidades
habitacionais
25 mil

6 mil

3 mil

7 mil

2,5 mil

18 mil

2,2 mil

Densidades

200 hab/ha

320 hab/ha

480 hab/ha

116,3 hab/ha

96,15 hab/ha

120 hab/ha

176 hab/ha

QUADRO 3 Principais cidades planejadas e inteligentes langcadas em Pernambuco.
Fonte: LIMA, 2015, pag. 75
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Segundo a autora, as cidades e bairros planejados se caracterizam como mega
empreendimentos habitacionais, integrados a cidade, com oferta de programas diversificados,
amplos investimentos financeiros advindos de agentes distintos, com adoc¢do de sistema de
governanga corporativas e surgimento de arranjos e articulagbes entre o setor publico e
privado. Considerando a sua escala espacial, econdmica e particularidades institucionais que

promovem, para a autora, representam a mais recente inovagao imobilidria-local.

Castello (2008) informa que na histdria do urbanismo destaca as propostas de “Cidade-Jardim”
(Figura 01) e “Unidade de Vizinhanga” como aquelas mais reinterpretadas pelas correntes
urbanisticas e incorporadas na concepg¢ao dos projetos urbanos residenciais em todo o mundo.
O trabalho do inglés Ebenezer Howard (1850-1928) prop6s uma forma de organizacdo espacial,
gue redireciona fluxos urbanos, baseada em um nucleo central com populacdo maxima de 58
mil habitantes articulado a nucleos periféricos com até 32 pessoas. Os nucleos possuem limites
claros, conectando-se por via férrea, canal e estradas, e adotavam formas circulares divididas
em seis fatias denominadas de distritos para populacdo de até 6.000 pessoas. Os principios de
Howard foram colocados em pratica por Barry Parker (1867-1947) e Raymond Unwin (1863-
1940), fundando o movimento cidade-jardim, com projetos urbanos nas cidades de Letchwoth,
Radburn e Welwyn. Eles introduziram elementos importantes como a separacao entre veiculos

e pedestres e os cul-de-sac.

FIGURA 01 mapa da Cidade Jardim desenvolvido por Howard

FIGURA 02 imagem do Google Earth de Bronby Haveby, Dinamarca.
Fonte: Disponivel em <https://www.archdaily.com.br/br/961040/0-
que-sao-cidades-jardim>. Acesso em 09 de agosto de 2022.
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J4 o conceito de unidade de vizinhanca foi aprofundado pelo planejador-sociélogo americano

Clarence Perry (1872-1944) ao defini-la a partir de seis principios basicos.

Escola: o tamanho da escola determina o tamanho da Unidade de Vizinhanga. Em
outras palavras a populagdo, ndo deve exceder aquela que sustenta uma escola de
ensino fundamental, a época aproximadamente 5.000 habitantes. A escola é o ponto
focal da unidade, deve estar localizada em posigdo central em meio a um parque,junto
com outros equipamentos comunitarios que tenham area de influéncia equivalente ao
tamanho fisico da unidade;

Espagos abertos: em cada Unidade de Vizinhanga 10% da area deve ser destinada a
espacos abertos, incluindo pragas, jardins, parques esportivos e playgrounds;
Equipamentos comunitarios: denominados por Perry edificios por Perry edificios
institucionais, as igrejas, centros comunitdrios, clubes e bibliotecas devem ser
agrupados no entorno da praga central da unidade, junto a escola;

Areas comerciais: devem ser previstos equipamentos comerciais compativeis com o
tamanho da clientela na periferia de cada unidade, preferencialmente em cruzamento
de vias arteriais, permitindo que parte da popula¢do de outras unidades facam uso
conjunto do equipamento;

Limites: vias arteriais e rotas de grande fluxo ndo devem cruzar comunidades
residenciais. Ao invés disso, essas vias devem constituir os limites fisicos das unidades
de vizinhanga.

Vias locais: as ruas da unidade devem apresentar padrdes de desenho compativeis
com as condi¢Ges de circulagdo e deslocamento em uma comunidade residencial,
facilitando a circulagdo interior, mantendo um baixo fluxo viario e desencorajando o
trafego de passagem. (CASTELLO, 2008, pag. 50).

Rodriguez (2016) concorda que os bairros planejados brasileiros tém utilizado Principios do
Novo Urbanismo enquanto diretriz de implantac¢do. Gongalves (2017, pag. 118) nota que para
além dos ideais do “New Urbanism” os projetos analisados de “comunidades planejadas”
apresentam em segundo plano, caracteristicas de outras correntes surgidas a partir de 1960,

reagcOes ao urbanismo e planejamento urbano.

Com a publicacdo do livro “Vida e Morte das Cidades Americanas”, em 1961, Jane Jacobs
guestiona o padrao até entdo vigente das cidades, baseado num modelo racionalista,
monofuncional e centrado no automoével. Pensados em um periodo entre guerras para
reconstrucdo das cidades e num contexto de crescente industrializacdo, os projetos do
movimento modernista oficializaram a partir da década de 40, com o Congressos Internacionais
de Arquitetura Moderna (CIAM’s), o modelo de construcdo do espaco urbano baseado na

geometrizagdo, com a promogdo de tragados ortogonais, zoneamento rigidos e espraiamento.

Na Franca, o projeto da Ville Radieuse de Le Corbusier aplicou o conceito da cidade-jardim
vertical (Figura 3). Nos Estados Unidos ja se adotava a producdo de habitacdo em areas das

franjas urbanas com baixa densidade de ocupacdo e ampla dependéncia do automovel (Figura
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4). No Brasil, Brasilia foi desenhada a partir de superquadras de 250 m de lados, ocupadas nos
setores residenciais por prédios multifamiliares de gabarito fixo. Para Jacobs esse padrdao nao
valorizava a escala humana desencorajando a ocupagao dos espagos publicos. Para enfrenta-lo,
seria necessario inverter o modelo de planejamento, estimulando padrdes mais compactos de
ocupagao na cidade, com usos mistos, mistura de prédios antigos e novos, pequenos
quarteirdes promotores de maiores conexdes e elevada densidade. Combinados esses

elementos poderiam proporcionar vitalidade urbana e uma boa urbanidade.

Como parte das discussGes sobre Desenvolvimento Sustentavel da década de 1980, o conceito
de Smath Growth (“Crescimento Inteligente”) apresenta propostas que buscam valorizar o meio
ambiente natural e expandir as op¢des de trabalho, moradia e transporte com uma ocupacgao

mais compacta. Como demostra Rodriguez (2016)

O planejamento do desenvolvimento das areas urbanas comegou a ser estruturado
pela rede de transportes disponiveis, e o urbanismo comegou a utilizar termos como
Transit-Oriented Development (TOD), Traditional Neighborhood Development (TND),
neotraditional planning urban design , walkability (...) (RODRIGUEZ, 2016, pag. 47).

FIGURA 03 Maquete da Ville Radieuse em 1920 por Le Corbusier.
Fonte: Disponivel em: <https://www.arkitektuel.com/ville-radieuse/>. Acesso em 09 de outubro de
2022.
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FIGURA 4 suburbio de Milwaukee, em Wisconsin, na regido nordeste dos Estados Unidos.
Fonte: Disponivel em: <https://operamundi.uol.com.br/samuel/41067/facebook-versao-virtual-do-
suburbio-norte-americano>. Acesso em 09 de outubro de 2022.

O termo “New Urbanism” surgiu na década de 1980, baseado nas ideias de Leon e Kryer,
desenvolvidas ao longo da década de 1970. Mas foi em 1996, no Congresso do Novo Urbanismo,
que a Carta do movimento foi publicada contendo principios para enfrentar os padrdes de
ocupacdo urbana espraiados®. O texto apresenta 9 principios e 27 pardmetros estruturados em
trés escalas: (i) a regido: metrépole, cidade grande e média, cidade pequena; (ii) o bairro, setor

e corredor; (iii) a quadra, rua e edificio.

Ha na escala da regido uma preocupacdo com a preservacao dos ativos ambientais e
histéricos, com o reconhecimento da importancia das terras agricolas. Busca-se evitar a
ocupagao de territérios fragmentados, promotores de cidades-dormitérios. Estimula-se a
distribuicdo dos servicos publicos e privados e a mesclagem de diferentes classes sociais.

Valoriza-se a organizacdo da cidade considerando os sistemas de transporte publico, com

5 Definimos como espraiamento urbano o crescimento urbano que é desconcentrado, n3o denso e que deixa
vazios urbanos dentro da mancha urbana. Uma caracteristica relacionada ao espraiamento urbano é a
periferizacdo da populagdo. (NADALIN, IGLORI, 2015).
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reducdao da dependéncia do automédvel. Na escala do bairro defende-se uma ocupagao
compacta, com uso do solo do tipo misto, distancias possiveis de se percorrer a pé, diversidade
de parques e tipologias de moradias com promoc¢dao de moradias para diferentes perfis de
pessoas. Escolas e transporte publico posicionados de forma acessivel de modo a permitir
deslocamentos a pé ou bicicletas. Na terceira escala articula-se os projetos de arquitetura e
paisagismo, buscando valorizar elementos como identidade, conforto climatico, seguranca e

protecao.

A ideia de Smart Cities emergiu nos ultimos anos e esta associada a produ¢ao de espaco
urbano com apoio de tecnologias fisicas e virtuais para articular e otimizar a gestdo dos servicos
urbanos. Prevé padrdes de associa¢do entre o setor publico e privado, participacdao popular e
redes de cooperacdo da cidade. Cidades e projetos que mundialmente® tém adotado esse
modelo como forma de promover um desenvolvimento mais sustentavel a partir do estimulo
a fontes de energia renovaveis, modelos de gestdo de energia eficiente, estimulo a transportes
menos poluentes, tratamento de lixo, privilégio para percursos a pé e etc. Lima (2015) apresenta

um guadro com um panorama com as seis caracteristicas das Smart City (Quadro 4).

CARACTERISTICA DESCRIGAQ

GOVERNANCA Significa unir a governanga dentro e fora da cidade, incluindo servigos e interagdes
||\|T|E|.|G|E|\|T|E que conectam e, quando relevante, integram organizac¢des publica, privadas, civis (...)
assim a cidade pode funcionar com eficiéncia e eficacia. A principal ferramenta para
se atingir sdo as TICs (infraestruturas, hardware e software), habilitadas por processos
e operagdes inteligentes e abastecidos com dados. Conexdes internacionais, nacionais
e para os interiores também sdo importantes (além das cidades), dado que uma
Smart City pode ser descrita essencialmente como uma rede central globalizada, Isto
acarreta parcerias e colaboragGes publicas, privadas e civis com diferentes
stakeholders trabalhando juntos na busca de objetivos inteligentes no nivel urbano.
Objetivos inteligentes incluem transparéncia e dados abertos através do uso de TICs e
governanga eletronica na participagcdao em decisdes e servigos eletronicos
colaborativos. Governanga inteligente, como um fato transversal, pode também
orquestrar e integrar algumas outras caracteristicas inteligentes.

FCONOMIA Comércio e negdcios on line, aumentando a produtividade, sistemas avangados de
INTELIGENTE manufatura e entrega de servigos baseados nas TIC’s, inovagdo em TIC, assim como
novos produtos, servicos e modelos de negdcios. Estabelece clusters e ecossistemas
inteligentes e também implica em interconexao local e global e inser¢do internacional
com fluxos fisicos e virtuais de bens, servigos e conhecimentos.

MOBILIDADE Sistemas de transporte integrados e de logistica apoiados por TICs. por exemplo,
INTELIGENTE sistemas de transporte sustentaveis, seguros e interconectados podem englobar
onibus, metro, carros, bicicletas e pedestres, usando um ou mais modais de
transporte. Deve priorizar opgdes limpas e frequentemente ndo motorizadas.

6 Masdar, nos Emirados Arabes Unidos; Songdo Internacional Business District, na Coréia do Sul.
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CARACTERISTICA DESCRIGAO

Informagdes relevantes em tempo real podem ser acessadas pelo publico para
poupar tempo e otimizar a eficiéncia de movimentos pendulares e poupar gastos,
assim como gerenciar a rede de transportes para melhorar os servigos e dar feedback
aos cidadaos. Usuarios do sistema de mobilidade podem também oferecer seus
proprios dados em tempo real ou contribuir para um planejamento de longo prazo.

MEIQ AMBIENTE Energia inteligente incluindo energias renovdveis, grids de energia com TICs, medicdo,
INTELIGENTE controle e monitoramento de popuigdo, renovagao de edificios e amenidades,
edificios “verdes”, planejamento urbano “verde”, assim como uso eficiente de
recursos, reuso e substituigdo de recursos que atendam aos objetivos supracitados.
Servicos urbanos como iluminagdo publica, gerenciamento de lixo, sistemas de
drenagem, e sistemas de recursos hidricos, que sdo monitorados para avaliar o
sistema, reduzir a poluicdo e melhorar a qualidade da dgua sdo também bons

exemplos.
CIDADAOS Por Cidaddos Inteligentes entende-se habilidades em meio eletrénico, trabalhar em
INTELIGENTES areas que fagam uso de TIC's, ter acesso a educagdo e treinamento, recursos

humanos e capacidade de gerenciamento, dentro de uma sociedade inclusiva que
melhore a criatividade e fomente a inovagdo. isto pode permitir as pessoas e
comunidades que elas mesmas alimentem, usem, manipulem e personalizam dados,
por exemplo através de ferramentas e instrumentos analiticos apropriados, para
tomar decisdes e criar produtos e servigos.

MODODEVIDA Sindnimo de estilos de vida, comportamento e consumo baseado nas TIC's. Também
INTELIGENTE significa viver com seguranca e condi¢Ges saudaveis em uma cidade com diversas
opcoes culturais, e incorporar habitacGes e acomodacGes de boa qualidade. Esta
relacionado a altos niveis de coesdo social e capital social.

QUADRO 04 Panorama das seis caracteristicas da Smart City. Fonte: LIMA (2015, pég, 54).

Rodriguez (2016, pag. 69) divide em trés etapas a evolucdo dos territérios planejados
contemporaneos promovidos pela iniciativa privada no Brasil. A primeira etapa refere-se a
producao de “um estilo de vida urbano em meio a uma paisagem natural” para popula¢ao de
alto poder aquisitivo, com “valorizacdo da paisagem natural junto a moradia” e “amplos lotes
destinados a implantacdo de residéncias unifamiliares soltas no lote”. A autora apresenta como
exemplo o empreendimento Alphaville definido como “bairro-modelo”, e implantado numa

area de 500 hectares na década de 1970, no municipio de Barueri, Estado de Sdo Paulo.

A segunda tem foco nos espacos de uso comum, com a producao de modelos ja inspirados na
promoc¢do de comunidades menos mondtonas. A autora apresenta como exemplo a
comunidade Villa Flora, desenvolvida no municipio de Sumaré, Estado de S3ao Paulo na década
de 90. Para além das unidades residenciais, o programa inclui tipologias com outros usos,
capazes de produzir urbanidades, como igrejas, centro comercial, apartamentos, pracgas e etc.

J4 a terceira geracdo estaria ligada a criacdo de novas centralidades autossuficientes,
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compactas, com diversidade de usos e promovidas a partir de Parcerias Publico-Privadas e
OUC’s, com programas complexos a serem desenvolvidos a longo prazo. Essa ultima geracao

estd mais associada aos projetos analisados por Lima (2015) e Gongalves (2017).

O empreendimento Cidade Criativa Pedra Branca foi pensado como uma “nova centralidade” a
ser implementada a longo prazo, numa area de 250 hectares a 18 km do Centro do municipio
de Florianépolis - Santa Catarina, capaz de reunir trabalho, estudo, habita¢do e diversao (Figura
07). Os estudos de Gongalves (2017) mostram que apesar da construcdo de um campus
universitario, inicialmente o projeto foi implantado em um modelo tradicional de espraiamento
e nos moldes setoriais modernistas, com areas monofuncionais separadas por usos, mas que
com a dificuldade de comercializar lotes, o empreendedor decidiu redefinir o projeto com a

promoc¢do de uma imagem inovadora associada aos principios do New Urbanism.

O projeto contratou consultoria de escritérios mundialmente reconhecidos por desenvolveram
projetos baseados nos principios do movimento entre os quais, o DPZ Latin America, Jaime
Lerner - Arquitetos Associados e o Gehl Architects. Oferecendo um modelo de “urbanismo
sustentdvel”, a promoc¢do do projeto foca na producdo de um espaco publico considerado
humanizado com diversidade de usos. Neste sentido, mais do que lotes residéncias, promove-
se um programa complexo que envolve drea central com comércios, industrias leves, usos
mistos e escritérios. Estabelece-se conceitos e diretrizes baseadas no New Urbanism, com
parametros que buscam preservar caracteristicas paisagisticas, como a diversidade de
tipologias, usos e atividades. O empreendimento foi transformado em bairro, com aprovacao

da Lei 1470/2002, com denominacdo Cidade Universitaria Pedra Branca.

Gongalves (2017) elenca algumas caracteristicas urbanisticas presentes no empreendimento
Cidade Criativa Pedra Branca (Figura 5 e 6). A pavimentacdo em pedras locais e desniveis com o
passeio e leito carrocavel reduzidas, com velocidades ndo excedendo 30 km/h. As calcadas sdo
amplas, possuem arvores que criam sombreamento para os pedestres e tem areas de lazer e
descanso como mobilidrio urbano, com bancos e estacionamento para bicicletas. Nas vias
residenciais, onde ndo ha fachadas ativas, adotou-se acessos para garagens subterraneas com
apartamentos nos terrenos e cercamento de em lotes em grandes e vidros para possibilitar a
vigilancia natural. Ha rondas regulares com segurancas privados e sistemas de cameras. Buscou-

se ofertar a diversidade de classes sociais a partir de multiplas tipologias previstas (duplex, lofts,
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penthouses, townhouses), no entanto, a autora mostra que elas ndo sao financeiramente

das mais pobres.
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Fonte: Disponivel em <https://www.cidadepedrabranca.com.br/um-pouco-de-historia>. Acesso em 05 de jul.de 2022.
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FIGURAS 05 e 06 Fotos da Cidade Criativa Pedra Branca, em Floriandpolis. Fonte: Disponivel em
<https://www.nsctotal.com.br/noticias/cidade-criativa-pedra-branca-aposta-no-conceito-do-novo-
urbanismo>.Acesso em 09 de jul. de 2022.
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No projeto Granja Marileusa, implantado no municipio de Uberlandia, Gongalves (2017)
também identifica conceitos relacionados a criacdo de novas centralidades com usos diversos.
Trata-se de uma area menor com 75 hectares, que apesar da proposta baseada nos ideais do
New Urbanism, contando com centro de bairro de uso misto, apresenta contradicdes
relacionadas a previsdao de projetos de condominios horizontais fechados e mini shopping. H3,
neste projeto, parcerias com grandes incorporadoras nacionais para a produ¢ao de
empreendimentos e um enfoque na producdo de infraestruturas consideradas de ponta.
(...) energizagdo, redes de telecomunicagGes, seguranca e rede de ultra banda larga
por cabeamento subterraneo, obras de saneamento, pavimentagdo das ruas, captagao
e distribuicdo e instalagdo de videomonitoramento com cameras em todas as esquinas
com sistema de contingenciamento inteligente. O bairro foi abastecido por duas
subestacdes de energia, com dois cabos subterraneos, religadores e transformadores
automatizados que garantem o local seja iluminado constantemente (GONCALVES,

2017, pag. 102).
Entre os projetos analisados por Lima (2015), o empreendimento Engenho Trapiche Ipojuca é

aquele anunciado como Bairro Planejado (Figura 9). Projetado para ser implantado ao longo de
15 anos, o zoneamento do projeto apresenta um nucleo central com areas exclusivamente
comerciais, espaco para habitacdo e servicos e parte expressiva com area de preservacao
permanente. O projeto pretende ser implantado numa gleba localizada no perimetro rural,
onde o Plano Diretor Municipal define como Zona de urbanizacdo Preferencial 1b, com areas
minimas para lote de 250 m?, coeficiente de aproveitamento de 1,0 e taxas de ocupacgdo entre
50% e 60%. A vegetagao natural da leba foi preservada e incorporada como elementos de uma
concepcao ambientalmente sustentdvel na promocdo do projeto.

E interessante observar a adog3o de elementos previstos nos modelos de Cidades Inteligentes,
com modelos de gestdo publico-privados. No caso do empreendimento Cidade da Copa,
localizado em S3o Lourenco da Mata, previa a instalagdo de um Centro de Comando e Controle
Integrado - CCCl e implantacdo de Smart Grid para gestdo de energia elétrica. Assim como no
caso do empreendimento Cidade Criativa Pedra Branca houve neste projeto a tentativa de
transferir o campus de uma universidade para o projeto, bem como a participacdo de empresas

nacionais e internacionais, como a norte-americana AECOM na concepg¢ao dos projetos.
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FIGURA 9 Projeto Urbanistico do empreendimento Trapiche Ipojuca, em Pernambuco. Fonte: Disponivel em:
<http://venanciojuniorimoveis.blogspot.com/2012/06/bairro-planejado-tambem-em-ipojuca.html>. Acesso em
15 de jun. de 2022.

De modo geral, sdo projetos que ocupam grandes areas e apresentam programas complexos,
com oferta de tipologias imobiliarias diversas. Gongalves (2017, pag. 114) define os bairros e
comunidades planejadas como “exemplos do deslocamento temporal do capital excedente para
o mercado imobiliario de longo prazo, por meio de projetos urbanisticos de grande dimensao”.
Ao analisar projetos produtores de grandes intervenc¢des urbanas recentes, Vainer, Oliveira e
Lima Junior (2012) observam que os empreendimentos apresentam caracteristicas e
repercussdes espaciais em comum, muito similares aos descritos pelos estudos de Lima (2015),

Gongalves (2017) e a terceira geragao de territérios planejados definida por Rodriguez (2016).

Muitos sdo apresentados como novas centralidades, a partir de Master Plans, com areas de
diferentes usos, articuladas por sinergias, capazes de promover um modelo de vida com
menores deslocamentos. Previsto para ser desenvolvido a longo prazo, tem programas
complexos com distritos industriais, parques logisticos, parques tecnoldgicos, espacos para
producdo imobilidria e atendimento a servigos. Formam coalizGes politicas baseadas em

articulagdes publico-privadas, promotoras de novos arranjos e instrumentos administrativos.
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Para Vainer, Oliveira e Lima Junior (2012) dada a escala dos projetos eles podem produzir

rupturas institucionais, arquitetonicas, urbanisticas, econdmicas, simbdlicas, imobiliarias e etc.

Os projetos também acionam significados relacionados a atributos locais para justificar e
promover interveng¢des. Ha a construcdao de uma imagem, a partir de elementos associados ao

desejo sobre uma cidade ideal.

Nos estudos de casos, percebemos que ha a construcio da imagem do
empreendimento urbanistico, chamada no mercado imobilidrio de estilo de vida
(Lifestyle), com a utilizagdo de conceitos amplamente divulgados pela midia, e que
buscam trazer credibilidade ao projeto: sustentabilidade, mobilidade, inclusdo social,
inovagdo entre outros e mais recentemente o conceito de Cidades Inteligentes (Smart
Cities). (GONCALVES, 2017, pag. 115)

Gongalves (2017, pag. 120) mostra que empresas que desenvolvem os projetos acionam
singularidades, particularidades, especificidades aos projetos para tornd-los Unicos, muitas
vezes com uso de qualidades exclusivas dos locais (local flavour) associadas a questdes culturais.
Lima (2017) explica que a ideia de “inovacdo” tem um papel na definicdo de concepcao de
empreendimentos imobilidrios.
Com a introdugdo de uma inovagdo espacial no mercado é estabelecida uma nova
referéncia aos consumidores. O papel da inovacdo no mercado é estimular sua
dinamizagdo, ao romper com os padrées vigentes e introduzir uma modificagcdo na

estrutura residencial através da diferenciacdo do produto oferecido. (LIMA, 2017, pag
35).

Ha um conteudo simbdlico na escolha das terminologias “bairro” e “planejado”. O “bairro” nao
existe apenas devido a sua escala urbana, uma vez que, como foi apresentado, eles podem ter
dimensdes muito diferentes umas das outras, ocupando valores de areas muito distintas.
Enquanto uma unidade socialmente reconhecida relacionada ao modo de vida urbano ha uma
ideia de senso de comunidade que faz do produto mais do que um objeto de compra e venda
de edificacdes. A escolha pela denominacao “bairro” aciona representagdes, no qual, recorre-
se a um modelo existente para promové-lo com um formato novo, que se distingue dos demais
ja existentes, tornando-o uma inovagdo imobiliaria: trata-se agora de um espaco “planejado”. E
também uma légica de oposicdo, como uma espécie de repaginacdo de produto baseada na
solucdo de problemas existentes. Esta singularidade ndao estd somente na forma como foram

ocupadas, mas também pelos elementos que os estruturam, que oferecem programas
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complexos capazes de reduzir deslocamentos, infraestruturas modernas e modelos de gestdo

mais inteligentes e sustentaveis.

2.2 ELEMENTOS PARA CARACTERIZAGAO DE
COMUNIDADES HABITACIONAIS PLANEJADAS

Este toépico busca identificar os elementos fisicos basicos que compdem as comunidades
habitacionais. Apoiando-se em uma revisao bibliografica com as principais referéncias sobre o
tema, apresenta caracteristicas e parametros de avaliacdo que possam oferecer subsidios para
o estudo de territérios planejados. Para entender os elementos que definem o espago urbano,
ndo se concentra apenas em bases tedricas conceituais, mas se avanca no sentido de

reconhecer critérios e padrdes de implantagao considerados adequados.

Ao estudar como as cidades se formam e se desenvolvem, Santos (1989) defende que o espaco
urbano se estrutura a partir de trés elementos: (i) lote; (ii) quarteirdo; (iii) ruas. Esta é uma
perspectiva comum aos autores que analisam o meio ambiente urbano a partir do seu espago
construido. Para esses autores, a estruturacdo representa a forma da cidade e expressa sua
sintaxe espacial. Juntos configuram uma espécie de unidade basica de ocupac¢ao, sendo

constituido por formas, usos, dominios e escalas territoriais diferentes.

Lamas (2011) ao identificar elementos minimos da morfologia urbana propdem uma
classificacdo que ndo contempla apenas a escala da cidade. O autor discute unidades que
compdem a escala da rua, do bairro e a urbana, classificando-os em dez tipos: (i) o solo; (ii) lote;
(iii) quarteirao; (iv) fachada; (v) logradouro; (vi) tracado/rua; (vii) praca; (viii) monumento; (ix)
arvores e a vegetacdo; (x) mobiliario urbano. Castello (2008) reconhece a organizacdo dessas
estruturas como ‘elementos basicos do sistema urbano’ a partir dos subsistemas de espaco
publico e espacos privados. Enquanto os sistemas publicos sdo compostos pelo sistema viario e

espacos abertos, os privados incluem os quarteirdes, lotes e edificagdes.

O parcelamento do solo representa um dos resultados espaciais da articulagdo entre um
conjunto desses elementos fisicos, dos quais sdo imprescindiveis o lote, a rua e a quadra. Trata-
se de um modelo de ocupacdo humana e estruturacdo da terra resultado de processos e

condicbes ambientais e sociais. Neste sentido, constituem matéria da transformacdo e do
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desenvolvimento do espag¢o antropizado. Lamas (2011) define elementos quantitativos,

funcionais e qualitativos como aspectos que compdem o espaco urbano. S3do atributos ndo

apenas capazes de caracterizar mas também de avaliar os ambientes urbanos construidos.
Aspectos quantitativos — Todos os aspectos da realidade urbana que podem ser
guantificaveis e que se referem a uma organizagdo quantitativa: densidades,
superficies, fluxos, coeficientes volumétricos, dimensdes perfis [...]; Aspectos da
organizagdo funcional — [...] ao tipo de uso do solo. Uso a que é destinado e uso que
dela se faz; Aspectos qualitativos — Referem-se ao tratamento dos espagos, ao <<
conforto >> e 4 << comodidade >> do utilizador [...]; Aspectos figurativos — Os aspectos

figurativos relacionam-se essencialmente com a comunicagdo estética [...] (LAMAS,
2011, pag. 44-46).

Em seu trabalho “Bairros, Loteamentos e Condominios: elementos para o Projeto de Novos
Territérios Habitacionais”, Castello (2008) analisa os elementos fisicos que compdem os
territdrios, dividindo-os em pelo menos trés tipos:
(i) areas de apropriagdo privada, estruturadas em quarteirdes; (ii) estruturas publicas
lineares de circulagdo e de fluxo de pedestres e de veiculos, as ruas; (iii) areas de uso

e de apropriagdo coletiva, espagos abertos e outros equipamentos que
complementam e qualificam a vida no espago urbano. (CASTELLO, 2008, pag. 87).

Mascard (2003) estuda o projeto de loteamentos urbanos, oferecendo solucdes técnicas que se
concentram nos custos, funcionalidade e qualidade. O trabalho também mostra a importancia
dos planejadores pensarem o espaco considerando caracteristicas naturais do sitio e seu
entorno imediato, com solucdes projetuais adequadas as declividades, natureza, fluxos,

elementos estruturantes vizinhos e etc.

O trabalho da Nacto (2016) concentra esforcos na elaboracao de diretrizes para projetos de ruas
mais humanizadas que se contrapdem a projetos usualmente verificados nas cidades centradas
em otimizar a mobilidade de veiculos automotores. As ruas sdao pensadas como espaco publico,
e neste sentido, devem priorizar o transporte ativo, e pensar elementos urbanos que promovam

a permanéncia e a seguranca das pessoas.

O espaco publico é incorporado como uma das dimensdes do trabalho de Ronilk (2014) que
propde uma metodologia de avaliacdo ndo apenas considerando atributos internos, mas
também a relacdo dos projetos com a cidade. Estruturados em trés temas (transporte, oferta
de equipamentos, comércio e servicos, desenho de integracdo urbana), o trabalho define nove
indicadores com parametros minimos de qualidade que podem ser classificados em bom,

aceitavel ou insuficiente para medir a insergdo urbana. A aprovagao esta sujeita a qualificagdo
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aceitdvel em pelo menos nove indicadores, enquanto a insuficiéncia em qualquer um dos
indicadores significa a reprovacdao. Pensada para aprovacdo de projetos do PMCMV, a
ferramenta estabeleceu como boa referéncia, os empreendimentos avaliados como bom em

pelo menos sete indicadores.

O Tema 01 entende o transporte publico como elemento fundamental para uma boa insercdo
urbana. No indicador 01, “Opc¢des de Transporte”, a qualidade dos servicos é avaliada a partir
da quantidade e diversidade de itinerdrios localizados a 1 km do centro da area (distancia
percorrida a pé). Qualifica-se como um bom resultado quando apresenta 4 ou mais itinerarios
diferentes, aceitavel pelo menos trés e insuficientes 1 ou menos. No indicador 02, verifica-se a
frequéncia e operagado das linhas de transporte publico, considerando os horarios em que o
servico é oferecido em condicBes regulares, isto é, o entrepico entre 10h e 16h nos dias de

semana. As linhas sdo classificadas de acordo com a Quadro 5.

CLASSIFICAGAD QUALIFICAGAD
ENTREPICOS EM | FREQUENCIA | PERIODO DE | BOM: ACEITAVEL: INSUFICIENTE
DIAS UTEIS OPERACAO
BOM Até 10 min. 24 horas Ter, para cada Ter, para cada Se algum dos
itinerario itinerdrio itinerdarios
ACEITAVEL 11220 min. | 17 horas ideptificado no Indicador 1, z?o ider.wtificadospo
Indicador 1, ao menos uma linha Indicador 1 ndo
menos uma linha | classificada como | possuir ao
INSUFICIENTE Acima de 20 | Menos de classificada como | ACEITAVEL. Isto é, | menos uma
min. 17 horas bom. Isto é, 3 3 opgoes de linha
opgoes de itinerdrios com classificada
itinerarios com frequéncia e como
boa frequéncia e | periodo de ACEITAVEL.
bom periodo de operagao
operagao. aceitaveis

QUADRO 05 Sintese dos parametros propostos por Rolnik (2014) para avaliar a frequéncia transporte.
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Rolnik (2014).

O Tema 02 avalia a oferta de equipamentos, comércio e servicos considerando trés
escalas/indicadores ((iii) Usos Cotidianos, (iv) Usos Eventuais e (v) Usos Esporadicos)
distribuidas de acordo com a capacidade de deslocamento e frequéncia de uso. O indicador 03
diz respeito aos usos cotidianos, entendidos como aqueles que precisam estar proximos da
habitacdo, uma vez implicam em deslocamentos didrios e em caminhadas com criancas

pequenas ou com compras para abastecimento cotidiano (ROLNIK, 2014, pag. 13). A
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metodologia propde que eles devem ser realizados em no maximo 15 minutos, o que em areas

planas como as do Portal Sudoeste, equivale a uma distancia percorrida de aproximadamente

1.000 metros (Quadro 6).

USOS OBRIGATORIOS

USOS COMPLEMENTARES

QUALIFICAGAD

(i) Creches publicas; (ii)
Escolas publicas de
Ensino Infantil;

(iii) Areas livres para
lazer e recreacdo (o
espaco deve ser
qualificado com
mobilidrio para lazer,
atividades fisicas ou
descanso, bem como
tratamento paisagistico
e bom estado de
conservagao);

iv) Mercados, quitandas,
hortifrutis ou feiras
livres (alimentos
frescos).

(i) Acougues;

(i) Padarias;

(iii) Farmacias;

(iv) Restaurantes
(pizzarias, lanchonete e
etc);

(v) Saldo de beleza;  (vi)
Academia;

(vii)Lotéricas ou caixa
eletronicos;

(viii) Assisténcia técnica e
reparagao
(eletrodomeésticos,
eletroeletronicos,
veiculos, bicicletas e etc);
(ix) Lojas de material de
construcdo (casa de
ferragem, vidragas, etc).

Bom: Todos os usos obrigatérios estao disponiveis,
com capacidade de absorver a nova demanda e
existem todos os usos complementares. Estes usos
estdo a uma distancia percorrida a pé (e com
seguranca) maxima de 1.000m.

Aceitavel: Todos os usos obrigatérios estdao
disponiveis, com capacidade de absorver a nova
demanda e existem pelo menos 4 dos usos
complementares. Estes usos estdo a uma distancia
percorrida a pé (e com seguranga) de no maximo
1.000m.

Insuficiente: Ndo ha oferta de todos os usos
obrigatérios, considerando a capacidade de absorver
a nova demanda E/OU hd menos de 4 dos usos
complementares a uma distancia percorrida a pé
(com seguranca) de no

maximo 1.000m.

QUADRO 06 Sintese dos parametros propostos por Rolnik (2014) para avaliar os Usos Cotidianos.
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Rolnik (2014).

O indicador 4 trata dos Usos Eventuais, entendidos como deslocamento cotidianos ou
demorados, considerando-se as idades dos usudrios (jovens ou adultos) (ROLNIK, 2014, pag.
13). Devem ser realizados em no maximo 20 minutos a pé ou 30 minutos de deslocamento, na
metodologia traduzidos em uma distancia percorrida de 1.400 metros. Neste indicador, o
empreendimento classifica-se como aceitavel, considerando que todos os usos obrigatorios
estdo disponiveis e ha mais de 7 usos complementares a uma distancia de 1.400 metros (Quadro

7).

O indicador 5 corresponde aos Usos Esporadicos, definidos como ndo essenciais, porém
relevantes para a uma boa insercdo urbana, necessitando estar a 1 hora do empreendimento e
ser capaz de absorver a capacidade gerada pelos projetos. Qualifica-se como bom,
considerando a disponibilidade de todos os usos obrigatdorios e complementares com

capacidade adequada a 1h de deslocamento (Quadro 8).
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USOS OBRIGATORIOS

USOS COMPLEMENTARES

QUALIFICAGAD

(i) Escolas publicas de
Ensino Fundamental; (ii)
Escolas publicas de
Ensino Médio e/ou
Técnico; (iii)
Unidades de saude com
pronto atendimento;
(iv) Farmacias;

(vi) Supermercado;

(vii) Lotérica ou caixa
eletronico;

(i) Instituicdo de Ensino Superior;
(ii) Biblioteca publica;

(iii) Delegacia;

(iv) Centro médico ou clinicas
especializadas;

(v) Correios; (vi) Loja
de vestudrios, de calgados, etc;
(vii)Lojas de eletroeletrénicos,
utensilios domésticos, mobiliarios,
etc; (viii)
Restaurantes; (ix)
Escritorios ou consultérios);

(xi) Bancos;

(xii) Livraria ou papelaria;

(xiii) Assisténcia técnica e
reparagao

(eletroeletronicos,
eletrodomeésticos, veiculos,
bicicletas, etc..);

(xiv) Escola de linguas, de
informatica e outras formacgdes
complementares) etc.

Bom: Todos os usos obrigatdrios estdo
disponiveis, com capacidade de absorver a
nova demanda e existem todos os usos
complementares. Estes usos sdo acessiveis
em até 20 minutos de deslocamento a pé
ou 30 minutos de deslocamento por
transporte publico.

Aceitdvel: Todos os usos obrigatdrios estdao
disponiveis, com capacidade de absorver a
nova demanda e existem pelo menos 7 dos
usos complementares. Estes usos sdo
acessiveis em até 20 minutos de
deslocamento a pé ou 30 minutos de
deslocamento por transporte publico

1
Insuficiente: Ndo hd oferta de todos os usos

obrigatdrios, considerando a capacidade de
absorver a nova demanda E/OU hd menos
de 4 dos usos complementares a uma
distancia percorrida a pé (com seguranca)
de no

maximo 1.000m.

QUADRO 07 Sintese dos parametros propostos por Rolnik (2014) para avaliar os Usos Eventuais.
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Rolnik et al (2014).

USU§ Usos QUALIFICAGAO
OBRIGATORIOS COMPLEMENTARES
I 1
(i) Hospital (i) Cinemas; Bom: Todos os Usos Obrigatdrios estdao disponiveis, com

Publico; (ii) Centro
Publico
Administrativo
(INSS,
subprefeitura ou
prefeitura,
poupatempo, etc;
(iii) Instituicdo de
Ensino

Superior;

(iv) Bancos;

(ii) Parque urbano,
gindsio esportivo,
estadio e etc;

(iii) Teatro;

(iv) Museu ou
centro cultural;

(v) Cartério;

capacidade de absorver a nova demanda E existem todos os
Usos Complementares. Estes usos sdo acessiveis em até 1h de
deslocamento com uso de transporte publico.

Aceitavel: Todos os Usos Obrigatdrios estao

disponiveis, com capacidade de absorver a nova demanda e
existem pelo menos 3 dos Usos Complementares. Estes usos
sdo acessiveis em até 1h de deslocamento com uso de
transporte publico.

Insuficiente: Ndo hd oferta de todos os Usos

Obrigatdrios, considerando a capacidade de absorver a nova
demanda e o tempo de deslocamento E/OU ha menos de 3 dos
Usos Complementares acessiveis em até 1h de viagem com uso
de transporte publico.

QUADRO 08 Sintese dos parametros propostos por Rolnik (2014) para avaliar os Usos Esporadicos.
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Rolnik (2014).
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Assumindo aspectos muito diferentes, como produto das transformacgdes do espago urbano, o
desenho urbano ndo reflete apenas condicbes ambientais dos terrenos ou das técnicas de
arranjo espaciais previstas nas disciplinas de urbanismo. Muito além das condi¢es topograficas
dos terrenos onde sdo implantados, as decisGes projetuais se relacionam ao lugar, tempo,
condi¢des ambientais, fluxos viarios, usos do solo/padrGes de ocupacgdo, pré-existéncias,
legislagdes, perfil dos usudrios, condi¢gdes econOGmicas, valores imobilidrios, paisagens do

entorno do sitio e etc.

Ao analisar padrées histéricos de parcelamento, Castello (2008) explica que ndo ha normas
universais ou formulas indicativas sobre a forma ou tamanho ideal de um quarteirdao, no
entanto, reconhece como parametro fundamental um tracado compativel com a livre e facil
circulacdo de pedestres e veiculos. Neste sentido, ressalta a possibilidade de otimizacdo do
quarteirdo em drea, perimetro e distancias mdximas e minimas, propondo a extensao e area

maximas para quarteirdes residenciais em cerca de 250 metros e 2,5 hectares.

O desenho das quadras também implica sobre paisagem urbana, podendo constituir barreiras,
e deve ser pensado de acordo com as tipologias habitacionais e os elementos do entorno, de
modo a garantir a permeabilidade/acessibilidade visual. Rolnik (2014) propde um indicador de
analise do tamanho de quadras que considera a forma e dimensao das quadras do interior e
entorno dos empreendimentos. A partir do perimetro médio das quadras imediatamente
adjacentes e quadras do empreendimento qualifica como ‘bom’ um resultado de até 500

metros, ‘aceitavel’ entre 500 e 800 metros e ‘insuficiente’ superior a 800 metros.

Rolnik (2014) também considera a relacdo do desenho do empreendimento com o entorno
como um elemento importante a ser avaliado. A autora propde como parametro a porcentagem
do perimetro do empreendimento, ou dos empreendimentos contiguos, que é adjacente a um
entorno efetivamente urbano, qualificando como Bom aquele que atinge 100%, aceitavel 40%

ou mais, e insuficiente, menos de 40%. O célculo se da pela formula:
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PERIMETRO DE CONTATO COM ENTORNO EFETIVAMENTE URBANO’ / PERIMETRO TOTAL
DOS EMPREENDIMENTOS X100 = %

A questdo econOmica representa um outro critério importante, ja que ha uma relagao entre
tracado/tamanho das ruas/quadras/lotes e custos de infraestrutura/lucro do empreendimento.
A matemadtica do mercado de terras entende que quanto menor o gasto com infra estruturas e
maior a area loteada, isto é, a drea privada disponivel a comercializacdo, maior serd o lucro do
empreendedor. Se, para além das condi¢cbes geomorfoldgicas do sitios, as dimensGes das
guadras representam a soma de lotes padrdes, os tamanhos dos lotes sdo diretamente

proporcionais ao poder aquisitivo do perfil de clientes previstos para os empreendimentos.

Castello (2008) explica que quarteirdes muito pequenos podem elevar exponencialmente os
custos de urbanizacdo ao oferecer maiores porcentagens de sistema viario e infraestruturas
intraurbanas. Ao dividir o tracado das ruas e avenidas em malhas urbanas fechadas ((i)
ortogonais, (ii) ndo-ortogonais e (iii) triangulares) e abertas ((i) espinha de peixe, (ii) com ruas
sem saida em T, (iii) de tracado aberto, (iv) semiabertas), Mascaré (2003) mostra que tracados
nao-ortogonais apresentam maiores custos pois apresentam um perimetro mais extenso de vias
e redes de infraestrutura, além de lotes irregulares, com perdas de areas uteis. Por outro lado,
descreve a vulnerabilidade de vias do sistema de malha aberta para a execugdo de servicos de
manutencdo e impactos negativos sobre a mobilidade urbana. Segundo o autor, o mais
equilibrado seria adotar uma combinacao do tracado, com malhas fechadas para as vias

principais, e malha aberta para vias secunddrias.

O posicionamento do lote pode representar uma escolha econémica. Com lados maiores que o
dobro da profundidade dos lotes, quarteirdes quadrangulares quando nao distribuem os lotes
com acesso nas quatro faces, exigindo a extensado das redes de infraestruturas, ocupam apenas
duas faces, com lotes mais compridos e maior preco da terra por cada lote obtido. Nos
guarteirdes retangulares, a relacao entre a distribuicdo entre testadas dos lotes e faces das

quadras representam as mesmas consequéncias econémicas para as infraestruturas. Mas é o

7 N30 é entendido como entorno efetivamente urbano elementos que constituem barreiras para circulagdo,
como rodovias, linhas férreas, desniveis topograficos, glebas vazias, grandes equipamentos de infra estruturas,
loteamentos residenciais ou mistos ndo ocupados ou parcialmente ocupados, parques urbanos, pracgas e areas de
protecdo ambiental ndo qualificados/tratados para uso publico.
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quarteirdo triangular aquele que oferece os menores beneficios, representando tanto uma

menor quantidade de lotes por hectares, quanto ampla construcao de infraestruturas.

Embora reconheca o quarteirdo retangular com testadas de lotes em apenas duas faces como
a melhor solucdo, Mascard (2003) argumenta, que esse modelo de ocupacdo pode oferecer
ruas menos mondtonas. Sem as testadas que ddo acesso aos terrenos e com um padrdo
brasileiro de cercamento dos lotes por muros de alvenaria, podem configurar trechos ou ruas
inteiras sem permeabilidade visual e representar ambientes com sensacdo de inseguranca.
Ressalta-se, no entanto, que quando os parcelamentos nao incluem a construgao de tipologias
habitacionais, a configuracdo dos lotes podem ser alteradas de acordo com as demandas do
mercado imobiliario. A subdivisdo e/ou reagrupamento de lotes produz novos arranjos espaciais

menos dependentes do parcelamento original.

Castello (2008) explica que a definicdo dos lotes residenciais deve refletir as tipologias
habitacionais® concebidas pelo(s) projetista(s) e pelas demandas de quem encomenda o
projeto, considerando a legislacdao incidente na area, e expressar pontos relacionados a
acessibilidade, dimensdo, forma e geometria. Ao defender como critério bdsico para o lote a
ligacdo com o sistema de espaco publico, reflete sobre o valor da terra com duplo acesso nas
esquinas, e a inadequacgao de lotes nessa condicdo ao centro da quadra, embora reconhecga

excepcionalidades relacionadas a reducdo de maleficios causados pela topografia.

Assim como no caso dos quarteirdes, do ponto de vista do desenho, Castello (2008) explica que
ndo existem dimensdes ideais para os lotes urbanos, mas ao analisar a relacdo entre testadas,
comprimentos e recuos concluiu que menores testadas a isso e analises da relacdao entre
possibilidades de proje¢des horizontais de edificacdes e dimensdes do lote, sugere a adog¢ado de
lotes regulares, representados por um poligono retangular de quatro lados. Com proporc¢ao de
um para trés (1:3), defende a distribuicio de forma regular ao longo das quadras,

perpendicularmente a via de conexdo viaria, com angulos retos.

As tipicidades dos lotes refletem padrdes de uso e ocupacgao do solo e sdo reflexos de diferencgas

sociais. Diferente de Castello (2008), Mascaré (2003) ao relacionar forma e custo de

8 Definida pelo conjunto de relacdes que a edificacio residencial mantém com o terreno onde estd inserido, com
os lotes do entorno e com o espaco publico ao qual esta conectado (CASTELLO, 2008, pag. 101).
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urbanizacgao, apresenta padrdes de lotes em func¢do das classes sociais (Quadro 9). Ao longo dos

séculos esses padroes configuraram distintos tecidos urbanos que representam habitos, normas

e técnicas. A organizacao das cidades em lotes de terras cumpridos com pequenas testadas e

sem recuos era um padrao comum no Brasil Colonial. Até os anos 20, o lote foi o lugar do edificio

e um meio de planificacdo e separagao entre espago publico e privado (LAMAS, 2011, pag. 86).

O adensamento das cidades e os ideais higienistas, instauraram no século XX nos paradigmas

no planejamento urbano, enquanto a mobilidade viabilizada pelo surgimento das ferrovias e

veiculos automotores possibilitou um modelo de ocupac¢do cada vez mais extenso e disperso.

RENDA FAMILIAR RELAGAO RECOMENDADA AREA M?) ALGUNS EXEMPLOS
(TESTADA X FUNDO) (TESTADA X FUNDO)
ALTA (E HABITACAO 1:1a1:2 600 a 1600 18 x 36; 20 x 40 ;
COLETIVA) 40 x 40
I
MEDIA 1:3a1l4 300 a 400 10x30; 10 x 40
12 x 36
I
BAIXA 1:5a1:6 125 a 200 5x25;5x30

QUADRO 09 Critérios para determinagio de forma e tamanho de lotes.

Fonte: Mascard, 2003, pag.59.

Tanto Mascard (2003) quanto Castello (2008) defendem adog¢do de formas regulares

com a ampliacdo da profundidade dos lotes para reducdo de custos. As propostas de

parcelamentos irregulares com medidas de frente e fundo desiguais e lados ndo paralelos

podem apresentar menores custos, no entanto, oferecem padrdes muito limitados de ocupacgao

do terreno. Os autores também entendem que terrenos com relevo acidentado possuem

especificidades, e para evitar cortes e aterros, devem apresentar quarteirdes e lotes mais

irregulares. Mascaro (2003) elabora critérios bdsicos para esses casos.

Os lotes deverdo apresentar:

- 0S

seus quatro lados deixando de ser paralelos dois a dois e delimitando um trapézio que
permitird a inscricdo de um circulo de pelo menos igual a 1,2 a testada minima

especificada para este tipo de loteamento;

- ndo mais de quatro lados;
- perpendicularidade, pelo menos, na testada da frente e em um dos seus lados;
- quando em forma trapeizodal, uma area minima igual ou superior a 1,2 area
minima especificada para os lotes de forma regular e se localizagdo preferencialmente

nas esquinas do quarteirdo.

Quanto aos quarteirdes:

- evitard que sejam muitos pequenos ou muitos grandes. Admite-se como
normal em terrenos acidentados variagdes em 20% para mais ou para menos. Assim,
se forem especificados quarteirdes de 10.000 m? serd normal para terrenos
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acidentados a existéncia deles de 8.000 a 12.000 m2. (MASCARO, 2003, pag. 60-61).

Como ja apresentado, Castello (2008) entende os espagos abertos e outros
equipamentos como um conjunto de elementos que participa da composicdo e estruturacao da
cidade, com caracteristica em comum o uso coletivo. Sdo espagos livres ou edificados, ndo
residenciais, com administracdo tanto publica quanto privada. Com diferentes niveis de
complexidade e demandas, destinam-se a atividades de lazer, servico, administragao e
comércio, sendo importante defini-los considerando o perfil consumidor previsto nos

empreendimentos.

Uma interpretacdo comum entre estudiosos do tema é que o sucesso da implantacdo
de espacos coletivos em areas residenciais se relaciona a adequagdo em rela¢do ao tipo de
equipamento na comunidade, tamanho compativel com populacdo usudria e distribuicdo
equilibrada no interior da area. Neste sentido, hd uma concentracao de esforcos na elaboragao

de parametros capazes de subsidiar os projetos de novas comunidades residenciais.

Pittys (2004) elabora indices recomendados para equipamentos coletivos de acordo com
raios de influéncia, dividindo-os em: (i) ponto de 6nibus (500 m); (ii) correios (700 m); (iii) culto
(2.000 m); (iv) centro de esportes (2.000 m); (v) equipamentos culturais (2.500 m); (vi) grandes
equipamentos culturais (5.00 m). Castello (2008) analisa o tema descrevendo grupos tipos de
equipamentos de uso coletivo (Quadro 11; Anexo 01), considerando os niveis territoriais
discutidos por Santos (1988), elabora parametros considerando distancias maximas
percorridas, publico-alvo e clientela. O trabalho do Instituto de Planejamento Territorial e
Urbano do Distrito Federal apresenta Indices Urbanisticos dos Equipamentos Comunitérios e

avanca ao detalhar a capacidade dos equipamentos (Quadro 12; Anexo 02).

Recentemente Rolnik (2014) ao avaliar a diversidade de usos locais e a oferta de
equipamentos, comércios e servicos distribui usos ndo residenciais em trés escalas de uso
(cotidianos, eventuais, esporadicos), estabelecendo padrbes basicos de acessibilidade de
acordo com tempo e distancia de deslocamento. Neste trabalho o tema da mobilidade urbana,

mais do que o mobiliario urbano, incorpora na analise as op¢Oes e frequéncia de transporte.

45



EQUIPAMENTOS COLETIVOS TIPOS

Area verde, playground, praca, parque esportivo e parque.

I 1
Equipamentos de ensino Pré-escola, escola de 12 grau, escola de 22 grau, faculdade/universidade,

escola técnica.

Espacos de lazer e recreagdo

T 1
Equipamentos de saude Ambulatério/clinica médica, posto de saude, hospital geral, hospital
especializado.

I 1
Equipamentos de Abastecimento servigos gerais, bens/servigos pessoais, comércio de bens
comércio/servigo eventuais, comércio de bens raros, galeria comercial, c. comercial strip

center, shopping mall, shopping center.

QUADRO 10 Grupos e tipos de equipamentos coletivos.
Fonte: Elaborado pelo autor a partir do trabalho de Castello (2008).

Como demonstrado anteriormente, a legislacdo brasileira, no entanto, regulamenta o
projeto de espacos coletivos prevendo apenas percentuais minimos de dreas verdes e
institucionais, ndo levando em consideracdo a densidade, padrées minimos de localizacao,
clientela etc. Para além de caracteristicas quantitativas relacionadas a tempo de deslocamento,
raios de influéncia, distancia etc, alguns autores também debatem elementos qualitativos para
o espaco publico. Rolnik (2014, pdg. 32) propde a avaliacdo (Quadro 13) da rede de circulagdo
de pedestres a partir de sete elementos que a compdem (calcadas, calcaddes, travessias, pontos
de acesso ao transporte, rede de iluminagdo, arborizacdo e sombreamento), identificando em
gue medida obedecem padrdes minimos de acessibilidade e qualidade. Para a autora, os

caminhos até os pontos de 6nibus e esta¢des de transporte devem estar completos.

DETALHAMENTO

QUALIFICAGAD

A rede de circulagdo de pedestres sera considerada completa quando cada um
de seus trés elementos forem completos:

1. Os espacos de circulagdao podem ser calgadas protegidas e dedicadas somente
ao transito de pedestres; vias compartilhadas de forma segura por pedestres,
ciclistas e veiculos, com limites de velocidade de 15 km/h; ou caminhos
exclusivos para pedestres. Estes espagos serdo

completos quando seguirem os seguintes dimensionamentos minimos: (i) Espago
totalmente desobstruido para circulagdo de pedestres, incluindo as demandas
de pessoas com mobilidade reduzida (cadeirantes, idosos): minimo 1,2 metros;
(ii) Espago para locacdo de postes, sinalizagdes, mobiliario urbano, canteiros e
vegetagcdo: minimo 0,75m.; (iii) Travessias seguras e com sinalizagdo nos
cruzamentos, podendo ser em nivel ou, quando em desnivel, incluindo rampa
para pessoas com mobilidade reduzida (segundo padrGes estabelecidos pela
NBR 9050). (iv) a sinalizagdo de travessias pode ser dispensada em zonas de
trafego sinalizadas como de baixa velocidade; (v) Abrigos, nos pontos de acesso

Bom: Todos os
elementos sdao
completos no projeto,
Nnos percursos aos
pontos de transporte e
aos equipamentos

e servigos obrigatdrios
descritos no Indicador 3
— Usos Cotidianos.

Aceitavel: Todos os
elementos sdao
completos no projeto e
nos percursos até os
pontos de transporte
identificados no
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ao transporte publico, que protejam a pessoa do calor e da chuva e que tenham | Indicador 1 — Opgdes de

assento para espera do veiculo. Transporte.

2. A rede de iluminagdo serd considerada completa quando houver pontos de |
iluminagdo que cubram toda a extensdo dos espagos de circulagdo durante a Insuficiente: Ha trechos
noite. ndo completos de algum
3. A arborizagdo sera considerada completa quando houver uma frequéncia de dos trés elementos no
arvores de copa larga que produzam caminhos sombreados e ndo obstruam a projeto.

circulagdo de pedestre. A arborizagao pode ser dispensada se houver outros
elementos que produzam sombra nos caminhos durante os hordrios de mais sol
e calor do dia, como edificios, arcadas, marquises e toldos.

QUADRO 13 Sintese dos parametros propostos por Rolnik (2014) para avaliar os Usos Esporadicos. Fonte:
Elaborado pelo autor a partir de Rolnik (2014).

Jacobs (1961) destacou a importancia da diversidade de usos, espacos de transicdo,
menor dimensionamento de quadras enquanto elementos de apropria¢cdo do espago publico.
Gehl (2013) dividiu doze critérios de qualidade da paisagem para a escala humana em trés
grupos - protecdo, conforto, prazer - enquanto requisitos projetuais para pensar o espago
publico (Figura 03). Castello (2008) destaca algumas necessidades bdsicas para os espacgos
abertos de lazer e recreagao

Como regra geral, os espacgos abertos publicos deverao oferecer amplas oportunidades
para o exercicio de atividades recreacionais, contribuir, por incluirem altas propor¢oes
de dreas vegetadas, para qualidade do ar no ambiente urbano, prover locais
adequados para realizagdo de encontros e de eventos civicos, e na escala regional,

gerar corredores de sustentabilidade, realizando a medicdo entre a natureza
preservada e o meio ambiente. (CASTELLO, 2008, pag. 135).

A relagdo entre espaco publico e espaco privado é analisada considerando o numero de
acessos. Considera-se que quanto maior o nimero de acessos, mais movimentadas e seguras
sao as ruas. O parametro mede o numero de acessos entre as dareas privadas do
empreendimento ou empreendimentos contiguos, e as vias publicas de circulacdo de pedestre
(Rolnik, 2014, pag. 29), qualificando com Bom aqueles que apresentam 4 ou mais, aceitavel 2
ou mais e insuficiente menos de 2. O resultado esta muito acima do qualificado como Bom,
indicando uma relacdo positiva entre espaco privado e espaco publico, considerando estes

parametros.
NUMERO DE ACESSOS/PERIMETRO DAS QUADRAS DIVIDIDO POR100 -

Como apresentado anteriormente, Castello (2008) entende o sistema vidrio como um

terceiro elemento de composicao que organiza o espago urbano residencial. Tendo a rua como
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unidade basica, reconhece-a como um conjunto de ordem diferente, com estruturas espaciais

especificas, capaz de promover fluxos e conexodes.

FIGURA 10. 12 Critérios de qualidade com respeito a paisagem do pedestre. Fonte: Gehl, 2013, pag. 239.

Nacto (2016), adota uma abordagem na qual compreende que ruas, mais do que um espaco
bidimensional para locomog¢do, devem ser pensadas como espa¢o publico composto por
multiplas superficies e estruturas, onde se realizam uma variedade de usos e atividades. O que
se observa é que desde o século passado veiculos automobilisticos privados assumiram

protagonismo no desenho das ruas. O trabalho propde um novo modelo menos dependente
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dos automdéveis e com foco nas pessoas e no transporte coletivo. Neste sentido, apresenta
alternativas viarias baseadas na promocdo da seguranca e sustentabilidade por meio do
enfrentamento da violéncia no transito, ma qualidade do ar, poluicdo sonora, ineficiéncia

econdmica e etc.

A fim de facilitar o escoamento pluvial, Mascaré (2003, pag. 35) recomenda a alocagdo nas
regides das curvas de nivel conhecidas como complivio, isto é, onde as dguas se concentram.
O autor também aponta a necessidade das ruas serem pensadas ndo apenas com base na sua
funcdo e taxa de ocupagdo, mas também com base nos limites espaciais existentes em bairros
habitados por diferentes classes sociais. No caso de vias em terrenos com altos declives, assim
como nos casos do desenho de lotes e quadras, faz algumas consideragdes.

(...) Ja em relagdo as ruas, é importante que:

- particularmente as interiores dos bairros onde ha frente de lotes residenciais, sejam

tragadas acompanhando as curvas de nivel, evitando-se cortes e aterros;

- as ruas principais e avenidas onde se prevé transito intenso, tenham o seu tragado o

mais reto possivel sendo feitos cortes e aterros quando ndo exita outra alternativa;

- 0s cruzamentos sejam o mais perpendiculares que a topografia permita, admitindo-
se um angulo minimo de 60% entre elas. (MASCARO, 2003, pag. 60-61).

As vias ndo desempenham o mesmo papel no sistema vidrio. Castello (2008) explica que todo
sistema viario tem pelo menos trés tipos que apresentam diferentes modelos de
dimensionamento, pavimentacdo, velocidade e sinalizacdo baseados no papel que
desempenham para a comunidade e para a cidade. As normas brasileiras tém hierarquizado
quatro tipologias, sendo as primeiras aquelas de maior fluxo vidrio. As Normas do DNR (1974,
pag. 04) dividiam a rede em quatro sistemas: (i) arterial principal; (ii) arterial secundario; (iii)
vias coletoras; (iv) vias locais. O Cddigo de Transito (Lei 9.503, de 23 de setembro de 1997)
classifica as vias urbanas abertas a circulacdo em vias de transito rapido, via arterial, via coletora

e via local.

Clarece Perry, em 1929, defendia que vias de grande fluxo devem constituir limites das
comunidades residenciais. Castello (2008) ressalta a relacdo entre vias arteriais e veiculos
automotores, refletindo a importancia das vias locais desencorajar o transito rapido diante a
sua conexdo imediata com as residéncias. J& Mascard (2003) apresenta um padrdo de
recomendacao de distribuicdo da hierarquizagao viaria urbana baseado na participacao de total

de veiculos por quildometro (Quadro 13).
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SISTEMA VIARIO PARTICIPAGAU NO TOTAL (%)
Veiculos/Km Extens3o
(1) ARTERIAL PRINCIPAL 40-55 05-10
(2) ARTERIAL SECUNDARIA 20-55 10-15
(1 +2) ARTERIAL TOTAL 65-75 15-25
(3) VIAS COLETORAS 05-10 05-10
(4) VIAS LOCAIS 15-30 65-80

QUADRO 13 Padrao recomendado de distribuicao da hierarquizagdo viaria urbana.
Fonte: Mascaro (2003, pag. 71).

Ao analisar vias existentes, Nacto (2016) identifica uma rede abrangente de espaco publico e
para além da capacidade classifica ruas considerando usos e fluxos que ndo seguem a divisao
tradicional na qual o arruamento se destina ao automével e o passeio ao pedestre. Sdo ruas
exclusivas para pedestre, compartilhadas comerciais e residenciais, grandes, avenidas e
bulevares, ruas e caminhos em areas informais e etc. O Anexo 03 (Quadro 15) apresenta um
comparativo entre os parametros projetuais indicados por Mascard (2003), Castello (2008) e

Nacto (2016) para elementos que compdem o espaco publico.

Ha entre os parametros projetuais aqui estudado elementos relacionados as concepgdes
identificadas nas cidades, bairros e comunidades planejados contemporaneos. Além de
apresentar caminhos projetuais adequados (MASCARO, 2003), nota-se uma preocupag¢io com
a promocao da diversidade de usos e a integracdo com a cidade (Rolnik, 2014), ruas e espacos
publicos humanizados (Nacto, 2016; Gehl 2013), quadras com capacidade de promover
conexbes (Castello, 2008) e equipamentos publicos e transportes publicos acessiveis ao

pedestre (Castello, 2008, Rolnik, 2014).

50



AS LEIS
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3.1 AREGULAGAO BRASILEIRA E CAMPINENSE
SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO

Este tépico se concentra na descricdo da legislacdo brasileira sobre parcelamento do solo,
considerando a sua importancia para as transformagdes urbanas do pais ao longo das décadas.
O objetivo é entender os marcos legais, para desvendar os principais parametros introduzidos,
suas respectivas motivagdes e, no decorrer dos proximos topicos, suas repercussoes
socioespaciais. Retoma-se as principais legislacbes para desvendar contribuicdes, exigéncias
minimas e limitagdes que oferecem para implantacdo de parcelamentos planejados. E
importante ressaltar a necessidade de reconhecer o papel da legislacio e da estrutura
administrativa para aprovacao de projetos urbanos enquanto condicionante de implantacao,

mas também como reflexo das transformacdes socioeconémicas e do planejamento urbano.

Durante o periodo colonial (1530-1822), com as sesmarias, o Brasil adotou um modelo de
aquisicdo de terras que nao garantia a propriedade, apenas usufruto, concentrando a
exclusividade do poder publico no fornecimento de terras. O fim desse sistema a partir da
Independéncia do Brasil, tornou a posse a principal forma de apropriagao do territério. Mas foi
a Leide Terras, em 1850, que instaurou um novo marco ao reconhecer a terra como mercadoria,
ja que estabeleceu a compra e venda como forma de apropriagao das terras chamadas
“devolutas”. Isso se deu em um cenario de aprovac¢ao da Lei Eusébio de Queiroz, com politicas

imigracdo, migracao campo-cidade e sucessivas demandas por terras.

A ilegalidade sobre a invasdo/ocupacdo de terras publicas e as altas taxas impostas para
regularizacdo fundidria das terras ocupadas contribuiram para impedir o acesso a terra para os
ex-escravizados e imigrantes, mantendo a mao de obra barata para latifundiarios e a estrutura
fundidria concentrada. Leonelli (2010) argumenta, no entanto, que a lei introduziu a pratica de
parcelar, apresentando novas relagdes espaciais, econdémicas, fundidrias e etc, como: a adogao
da forma retangular enquanto a mais econémica, demarcacao de areas e limites, surgimento
do loteador como proprietario de terras e regras de alinhamento e aberturas de vias, definicao

de fronteiras de publico e privado, e a atuagao do Estado no controle urbanistico.

Outras transformacgdes politico-econdmicas implicaram na demanda por terras. A constitui¢cao

da Republica, com ciclos como o do café no sudeste, e a recente industrializacdo brasileira
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resultaram em um processo acelerado de urbanizagao das cidades. Foi a inseguranca juridica
sobre a aquisicdo de terras que motivou a aprovacdo de um decreto federal (Lei Federal
58/1937) sobre lotes. Ao incorporar uma clausula sobre arrependimento, o Cédigo Civil (1916)
acabava desamparando compradores. Eram comuns praticas de loteamento em terras sem
titularidade comprovada e o arrependimento sobre a venda de lotes, ainda que com registros

de propriedade quitados.

A lei trouxe uma série de procedimentos como a aprovacao pela prefeitura e autoridades
sanitarias e militares competentes, exigéncia descricio da propriedade loteada, planta de
loteamento assinada pelo proprietario e engenheiro, numeracado dos lotes, nomenclatura das
vias, espacos livres, vias publicas de conexao. Favero (1995) explica, no entanto, que a auséncia
de sanc¢Ges penais ao loteador que descumprisse as determinacdes acabou ndo conseguindo
evitar a proliferacdo de loteamentos clandestinos, nem as irregularidades de projeto e

comercializacdo dos lotes.

Leonelli (2010) mostra que apds a aprovacdo do Decreto-Lei N 58/1937, nos anos 50 ha um
intenso debate sobre a regulacdo do parcelamento do solo, dado o intenso processo de
proliferacdo de loteamentos que ocorria no pais. A autora descreve duas propostas de leis
federais de loteamentos, uma de 1955, que propunha tornar vias de comunica¢dao e espago
livres bens inaliendveis de uso publico e o anteprojeto da Lei de Parcelamento do Solo aprovada
em 1976. Leonelli (2010) explica que o projeto de lei de 1955 acabou sendo vetado sob
argumento de oneracao dos cofres publicos, dada suposta responsabilidade sob a implantacdo
de infraestruturas e o entendimento das areas livres como dreas privadas. Ja a proposta de lei
federal sobre loteamentos teve seus aspectos urbanisticos alterados, sendo aprovados alguns

artigos no Decreto-lei N 271, de 28 de fevereiro de 1967.

O decreto definiu o loteamento urbano, desmembramento e zona urbana, que acabaram sendo
incluidas na lei federal de 1979 que trata do parcelamento do solo. Enquanto o loteamento
prevé a abertura e/ou ampliacdo de vias de circulagdo, o desmembramento requer apenas
subdivisdo de terras, sem o prolongamento do sistema viario. A lei também estabeleceu
responsabilidade do loteador pela concessdo de uso de espaco aéreo e impediu loteamentos
sem infraestrutura, prevendo multa em caso de descumprimento. Além disso, possibilitou a

recusa sobre a aprovagao dos loteamentos de modo a evitar a excessiva produgao de lotes e o
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aumento de investimento subutilizado em obras de infraestrutura e custeio de servigos (BRASIL,

1967).

Ainda na década de 60, a Lei N2 271/1964 reconheceu o condominio em edificagdes como uma
possibilidade de incorporacdao imobilidria. O que se estabeleceu foi a possibilidade de
propriedade conjunta, com o dominio por mais de uma pessoa sobre um bem, com uma fragao
privada e outra comum. Embora nos anos posteriores, a legislacdo tenha sido utilizada para
aprovagao dos denominados “condominios horizontais”, a tipologia horizontal prevista na lei,
relaciona-se apenas a empreendimentos horizontais com projeto arquitetdnico ou construgado
das edificacoes.
Art. 82 Quando, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietdrio, o promitente
comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sObre éle desejar erigir
mais de uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:
a) em relagdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e também

aquela eventualmente reservada como de utilizagcdo exclusiva dessas casas, como
jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que

corresponderd as unidades; (...) c) serdo discriminadas as partes do total
do terreno que poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de direito s6bre os
varios tipos de unidades auténomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

S6 em 1979, com a aprovacao da Lei N2 6766, para além das normas administrativas e juridicas,
detalhou requisitos urbanisticos. O capitulo Il descreve normas urbanisticas para os
loteamentos, como a drea minima de 125 m? e a frente minima de 5 metros para os lotes, a
reserva de faixa nao edificavel de, no minimo, 15 metros ao longo das faixas de dominio de
aguas correntes e dormentes. Além disso, a articulacdo do tracado a topografia e ao sistema
vidrio existente. Tornou-se uma obrigatoriedade a porcentagem minima de 35% para areas
publicas (vias, areas de lazer e areas institucionais), embora posteriormente tenha sido
revogado pelaLei9.785/1999. A Lei N2 13.913, de 25 de novembro de 2019, assegurou o direito
de permanéncia de edificacGes na faixa ndo edificavel contigua as faixas de dominio publico de
rodovias, possibilitou a reducdo da extensdo dessa faixa ndo edificavel por lei municipal ou

distrital de 15 metros para 5 metros.

A lei também apresentou regras sobre a aprovacdo dos parcelamentos. Os capitulo Il e IV
descrevem elementos minimos que devem compor os desenhos dos projetos, incubindo ao

interessado a solicitacdo de diretrizes a prefeitura antes da elaboracdo dos projetos de
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loteamento. O capitulo V submete aprovagdo do loteamento a prefeitura, proibindo
empreendimentos em dreas de risco. Ao Estado, submete-se a aprovacdao de empreendimentos
localizados em areas de interesse especial definidas por legislacao federal ou estadual, areas

que pertencem a mais de um municipio, e area superior a 1.000.000 m? (100 hectares).

As disposi¢Ges penais foram outras importantes contribui¢cdes, ao promoverem uma maior
seguranca juridica sobre a aquisi¢cao dos lotes quando comparada as leis anteriores, uma vez
gue considerou o parcelamento contrario a lei crime contra administracdo publica. A legislacdo
também incluiu um capitulo sobre os contratos, definindo modelos de documenta¢dao com
indicacGes minimas e a descricdo de casos de impugnacdo. Apesar dos avancos, Favero (1995)
aponta um debate sobre a inconstitucionalidade da legislagdao, uma vez que segundo autor
atravessa a autonomia municipal para deliberar sobre o territério local, embora reconheca a
sua importancia para o controle do uso e ocupacgao do solo, especialmente diante das limitagdes

técnicas, politicas e econdmicas dos municipios brasileiros.

Em 1999, a Lei N2 9.785, entre outras disposicGes, alterou a Lei 6.766/1979. A legislagdo
articulou as condicGes de parcelamento aos requisitos urbanisticos definidos pelos planos
diretores, instituiu regras sobre zonas especiais declaradas de interesse social (ZEIS) e
disposicdes sobre a aprovagao dos projetos. Segundo a lei os loteamentos deveriam apresentar
no minimo areas de circulacdo, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios e

espacos livres proporcionais a densidade de ocupacao prevista no plano diretor.

Entre outros marcos urbanisticos importantes, a lei definiu os equipamentos de escoamento
pluvial, iluminacdo publica, rede de esgoto sanitario, abastecimento de dgua, energia elétrica e
vias de circulacdo publica como infraestruturas basicas. Além disso, impede o parcelamento do

solo em dreas socioambientalmente frageis definidas como:

i - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas; ii - em terrenos que tenham sido aterrados
com material nocivo a saude publica, sem que sejam previamente saneados; iii - em
terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas
exigéncias especificas das autoridades competentes; iv- em terrenos onde as
condigGes geoldgicas ndo aconselham a edificagdo;v - em areas de preservagao
ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impega condigGes sanitdrias suportdveis, até a
sua corregao. (BRASIL, 1979).
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O parcelamento do solo para fins urbanos que define a Lei 6766/1979 passou a ser admitido
apenas em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas
por legislagdo municipal. A propriedade rural® é regulada pelo Estatuto da Terra (Lei n2
4.504/64), ndo podendo ser desmembrado ou dividido em drea de tamanho inferior ao médulo
calculado para o imével ou da fragdo minima de parcelamento, dependendo de autorizagdo
prévia do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA. A Nota Técnica
INCRA/DF/DFC n2 02/2016 do INCRA revogou a possibilidade de loteamentos de iméveis rurais
voltados a criagdo de nucleos urbanos, sitios de recreio ou a industrializacao, dispensando a
anuéncia do INCRA, e restringindo as modalidades ao parcelamento para fins urbanos, de

acordo com os requisitos da Lei 6766/1979.

Embora num contexto amplo o parcelamento do solo urbano representa a divisdo de uma
propriedade, no sentido juridico, essa modalidade deve se dar a partir do loteamento ou
desmembramento. Apesar disso, como ja demonstrado anteriormente, a divisdo da terra com
a construcdao de muros ao redor do loteamento e a implantacdo de controle de acesso ha
décadas representava uma realidade em muitos municipios brasileiros. A Lei 13.465/2017, que
dispoe sobre a regularizacdo fundidria e urbana, reconheceu, a partir da instituicdo do
“Condominio de Lotes”, a pratica da incorporagao da terra sob o modelo do que o mercado
imobilidrio usualmente denomina de condominios fechados, isto €, um condominio que vende
os lotes sem as edificagdes ja construidas. A lei também acrescentou ao 22 da Lei 6.766/79 0 §

8, definindo o Loteamento de Acesso Controlado como uma modalidade de loteamento.

No “Condominio de Lotes” o acesso nao é livre para pessoas sem relagdao com proprietarios do
empreendimento e as dareas coletivas e sua manutencdo sdo de responsabilidade dos
residentes. Uma critica a esses empreendimentos é a possibilidade de ndo doagao de areas para
construcdo de equipamentos publicos, embora em alguns municipios isso j& seja uma
obrigatoriedade. Jd no “Loteamento de Acesso Controlado” é permitido o livre acesso de
pedestres ou veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados, e as areas

comuns sdo de propriedade coletiva.

9 prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizago que se destina a exploracio extrativa
agricola, pecuaria ou agro-industrial, (Lei n2 4.504/64).
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Outro elemento importante da lei trata sobre a regularizagdao dos conjuntos habitacionais. A lei
explica que esse tipo de empreendimento pode ser constituido a partir de parcelamento do solo
com unidades edificadas isoladas, parcelamento do solo com edificagdes em condominio,

condominios horizontais ou verticais, ou ambas as modalidades de parcelamento e condominio.

N3o se observa nas legislagcdes sobre parcelamento do solo nenhuma regulagao que trate
especificamente de dreas denominadas “Bairros Planejados”. Como demonstrado, as tipologias
reconhecidas nas leis mais recentemente estdo muito mais relacionadas ao dominio das terras
e ao controle de acesso dos empreendimentos. O “bairro planejado” ndo existe enquanto uma
modalidade de parcelamento do solo em dmbito federal, mas, como ja verificado no capitulo
anterior, muito mais como uma forma de promog¢dao de empreendimentos do mercado
imobilidrio. Majoritariamente implantados sob a forma de loteamentos urbanos seguem

normativas estabelecidas pelas Leis 6766/1979 e Lei N2 9.785/1999.

Outras legislacOes federais importantes para os projetos de parcelamento do solo sdo aquelas
gue tratam da relagdo entre a implantacao de projetos urbanos e o meio ambiente. A resoluc¢ao
Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) N2 1 DE 23/01/1986, ao dispor sobre critérios
e diretrizes gerais para avaliacdo de impacto ambiental, estabeleceu a elaboracdo de Estudo de
Impacto Ambiental (EIA)/Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) a projetos urbanisticos com
mais de 100 hectares e/ou localizados em areas de interesse ambiental. A Resolug¢do 302/02 do
CONAMA e a Lei n2 4.771/65 (Cédigo Florestal) apresentam defini¢Ges, limites e parametros

para areas de preservacdo permanente (Anexo 04 - Quadro 16).

No Estado da Paraiba e no municipio de Campina Grande nao ha leis especificas que regulam a
aprovacao dos parcelamentos do solo, nem detalhe a estrutura administrativa. Nao verificou-
se a existéncia de uma autoridade metropolitana estadual responsavel pela anuéncia em casos
de projetos em areas integrantes da regido metropolitana. Ha poucos registros sobre a
estrutura de aprovacdo do parcelamento do solo ao longo dos anos na escala do municipio. A
estrutura administrativa que trata do tema corresponde aquela apresentada na Lei de
Organizacdao Administrativa, a qual apenas apresenta os drgdaos que compdem as secretarias,

sem detalhar objetivos e procedimentos especificos.
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Embora, em Campina Grande, na década de 70, o Plano de Desenvolvimento Integrado (PDLI),
tenha descrito parametros para projetos urbanisticos, atualmente, sem uma lei de uso e
ocupacao do solo, a prefeitura segue os dispositivos previstos na Lei 6766/79. A criagdo do
Servico Nacional de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU) contribuiu para o estabelecimento de
uma politica nacional de desenvolvimento urbano que incentivou a criacdo de planos locais. Sob
a administracdo do prefeito Evaldo Cruz (1973-1977), a Lei N2 176/75 de 30 de outubro de 1975
instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Campina Grande
(PDDI-CG). Embora os estudos o apontam como um plano discursivo e critiquem seu carater
tecnocratico, a legislacao significava um avanco para o controle do uso e ocupacado do solo, ja
que para além de diretrizes e objetivos, estabelecia parametros e normas para os projetos
urbanos, paisagisticos e arquitetonicos. Além disso, como parte complementar do texto, o
municipio desenvolveu mapeamentos e plantas padronizadas da area urbana que viabilizaram

um maior disciplinamento territorial nos anos posteriores.

Antecipando-se a lei 6769/1977, a legislacdo apresentou condicionantes para aprovagado dos
projetos de parcelamento do solo, entre os quais: (i) regras sobre alinhamento e nivelamento
dos terrenos; (ii) dimensionamento para quadras e vias; (iii) regras sobre arborizacdo de
logradouros; (iii) testadas e dareas minimas, recuos, taxas de ocupacdo, indice de
aproveitamento para lotes; (v) parametros especificos para terrenos com fins “urbanos em area
rural”, denominados “populares” e “conjuntos residenciais”; (vi) regras sobre faixa “non-
aedificandi" e ocupacdo de areas denominadas preservacdao permanente; (vii) destinacdo de
lotes para edificagdes, comércios e servigos; (viii) reserva de 5% para fins paisagisticos e
recreativos; (ix) proibicdo da urbanizacdo de terrenos pantanosos ou sujeitos a inundag¢des sem
execucao dos servicos de aterro e drenagem adequados. Estes dispositivos, no entanto, foram

revogados com a criacdo dos Planos Diretores nas décadas seguintes.

A Constituicdo de 1988, objetivando descentralizar as politicas urbanas, instaurou um padrao
de autonomia administrativa aos municipios para deliberar assuntos locais. Em 1990, uma nova
Lei Organica Municipal foi instituida. A legislacdo considerou como complementar a lei de
organizacao administrativa e divisdao politica. No entanto, j& apresentava normas sobre o
ordenamento territorial municipal, como o condicionamento do loteamento de glebas urbanas

a implantacao de infraestruturas basicas, em condicGes e prazos estabelecidos por lei. Também
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considerou como complementares o Plano Diretor, o Cédigo de Obras, o Cédigo Municipal de

Defesa do Meio Ambiente, que vieram a ser implantados nos anos posteriores.

As modificagBes na estrutura administrativa alteraram as competéncias sobre a aprovagao dos
projetos de parcelamento diversas vezes entre os anos 1990 e 2000%°, de modo a segmenta-la.
Atualmente sdo as Secretaria de Planejamento, Gestdo e Transparéncia (SEPLAN), Secretaria de
Servigos Urbanos e Meio Ambiente (SESUMA), Secretaria de Finangas (SEFIN) e Secretarias de
Obras (SECOB) as responsaveis pelo processo de aprovacdo. A SEPLAN atua a partir da
Coordenadoria de Planejamento Urbano, no qual realiza o controle urbanistico com a defini¢ao
de diretrizes urbanisticas, analise, aprovacao e cadastro dos projetos de parcelamentos do solo.
Na SESUMA, a partir da coordenadoria do Meio Ambiente!!, realiza-se o licenciamento
ambiental e a emissdo das Certidoes de Uso e Ocupacao do Solo. A SEFIN atua com o controle
de loteamentos a partir do cadastro imobiliario. J& a SECOB, por meio do Departamento de
Obras e Regulamentacdes, é responsavel por efetuar o emplacamento, fiscalizacdo e andlise
para emissao de licengas de construgdo e habite-se, no entanto, com exce¢ao da atividade de

emplacamento, o que se verifica é a restricdo da sua atuacao a projetos de edificagoes.

As concessionarias também atuam no processo de aprovacao, sendo responsaveis pelo laudo
de viabilidade técnica, indicando a drea parcelada a possibilidade técnica de atendimento dos
servicos de abastecimento, saneamento e energia elétrica. O Cartério de Registro de Imodveis
(CRI) possui a funcdo de garantir autenticidade ao processo, e o direito real de propriedade do
imovel regulado. Para ser regular o parcelamento deve ser aprovado pelo Poder Publico e
registrado no CRI. E denominado irregular o parcelamento aprovado pelo poder publico,
registrado ou ndo em Cartério, ndo executado ou com execuc¢do em desacordo com as normas
e diretrizes técnicas. Ja a situacdo de clandestinidade ocorre quando o empreendimento ndo é

aprovado pelo poder publico e/ou CRI.

Sem regulamentacado especifica municipal, o processo de aprovacdo em Campina Grande segue

as normas previstas na Lei 6766/1979. O capitulo VI apresenta o processo necessario para o

10 Lei N 2.622/1993, Lei Complementar N2 001/1997, Lei Complementar N° 001/1997, Lei
Complementar N° 001/2002.

" A excegao dos casos previstos na Lei 6766/1979, descritos anteriormente, quando é necessario a
anuéncia do 6rgao ambiental estadual, representado pelo Estado da Paraiba pela Superintendéncia de
Administragao do Meio Ambiente (SUDEMA).
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registro do loteamento, apresentando etapas, documentagdes e periodos minimos exigiveis. A
primeira etapa corresponde a definicdo de diretrizes'? urbanisticas, com apresentacdo de
requerimento e planta do imével. Com parecer ambiental e viabilidade técnica necessarios,
submete-se o projeto a prefeitura com prazo de 90 dias para aprovacao e 60 (sessenta dias)
para aceitagdo ou recusa fundamentada das obras de urbanizacdo (Lei 6766/1979). Em seguida,
o projeto devera ser submetido ao Cartério de Registro de Imdveis em um prazo de 180 dias,
para que posteriormente possa se realizar o cadastro imobiliario. A partir do registro as dreas

publicas tornam-se dominio do municipio.

E importante destacar, no entanto, que o Cédigo de Defesa do Meio Ambiente (Lei
Complementar N2 42/2009) apresenta algumas normas para a aprovacgao de loteamentos. Os
loteamentos estdo previstos como atividades sujeitas ao licenciamento ambiental. O topico que
trata do parcelamento do solo retoma normas descritas na Lei 6769/1979 relacionada as areas
onde ndo é permitido o parcelamento do solo e estabelece a reserva de 35% da gleba para areas

publicas, dos quais 15% sdo facultados a escolha do Municipio.

A legislacdo federal ndo trata, mas é comum em legislacdes estaduais e municipais sobre o
parcelamento do solo a previsdo de etapas para além das atividades previstas no Cartorio de
Registro de Imdveis e Cadastro Imobilidrio, relacionadas a realizagao e comprovacgao das obras
de acordo com o projeto aprovado, isto €, a emissdo do Alvard de Construcdo, seguida de Termo
de Conclusdo de Obras e Licenca de Operacdo!? pela prefeitura. O Cédigo de Defesa do Meio
Ambiente (Lei Complementar N2 42/ 2009), apesar da existéncia da SESUMA enquanto 6érgédo
independente, delega a SEPLAN a emissdo e exigéncia de licencas'4, quando a Secretaria avaliar
necessario do Estudo de Impacto de Vizinhancga (EIV), embora na pratica essa seja uma tarefa

executada pelo 6rgao ambiental.

Ha um conflito administrativo relacionado a emissdo de licencas, tanto devido as lacunas
relacionadas a responsabilidade sobre fiscalizacdo dos projetos e seus respectivos pareceres

técnicos muito dependentes da avaliacdo das concessiondrias, quanto a possibilidade de

12 Dispensada para municipios com menos de 50 mil habitantes cujo plano diretor contiver diretrizes de
urbanizagdo para a zona em que se situe o parcelamento (Lei 6766/1979).

13 Autoriza a operacdo da atividade ou empreendimento, apds constatacdo dos condicionantes e medidas
ambientais cumpridas nas licengas anteriores estabelecidas para a operagdo (Lei Complementar N2 42/2009).
14 Licenca Simplificada, Licenga Prévia, Licenca de Instalacdo e Licenca de Operac3o.
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flexibilizagdo da obrigatoriedade de estudos ambientais respaldada pela lei ambiental. Ao
mesmo tempo, identifica-se a segmentacdo das atividades de aprovacdo de projetos em
diferentes Secretarias, especialmente relacionadas a fiscalizagdo, enquanto uma dificuldade

para o efetivo controle do uso e ocupacao do solo.

Um outro problema é a auséncia de legislagdo que estabeleca parametros para criagao das
diretrizes urbanisticas para o parcelamento do solo, como disposi¢cdo de areas publicas, dreas
de lotes de acordo com o zoneamento e etc. Embora se reconheca o uso da Lei 6766/1979, é
importante estabelecer normas que se adaptem as diferentes realidades intraurbanas do

Municipio e oferecam mais transparéncia no processo de aprovacao dos projetos.

Além disso, ressalta-se que a Lei 6766/1979, pensada para fins urbanos, ndo se adapta
plenamente as tipologias reconhecidas pela Lei de Regularizacdo Fundiaria, como o Condominio
de Lotes. Com questdes urbanisticas® ndo delimitadas no dmbito legal a nivel federal, assim
como foi feito ao longo do século XX com os loteamentos e desmembramentos, é necessario
pensar uma legislacdo que se adapte a esses empreendimentos e minimize impactos

socioespaciais negativos e 6nus econdmicos relacionados a auséncia de aparato legal.

15 Ex. 4rea limite para construgdo, infraestruturas minimas, serviddes de passagem e requisitos para aprovacgio
do projeto.
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3.2 A PRODUGAO DE PARCELAMENTOS PLANEJADOS EM
CAMPINA GRANDE E A ESTRUTURAGAO DA CIDADE.

Este tdpico se relaciona a producdo de parcelamentos urbanos, o desenvolvimento
socioeconOmico, as politicas urbanas para compreender a ocupagdo urbana e a estruturagao da
cidade. Como apresentado anteriormente, considerando a confiabilidade, a possibilidade de
manuseio dos dados e o interesse na investigacao sobre a relagao entre as comunidades
planejadas e a expansdo urbana, resolveu-se utilizar os empreendimentos aprovados pela
Prefeitura Municipal de Campina Grande para identificar os parcelamentos. Esses dados sdo
analisados considerando estudos académicos sobre o municipio de Campina Grande, pesquisas

do Instituto Braisleiro de Geografia e Estatistica e a politica urbana municipal.

A Ultima subdivisdo territorial de Campina Grande data de 1994, quando a Lei n.2 5.884 elevou
o entdo distrito de Boa Vista a categoria de municipio. A expansdo da area urbana de Campina
Grande caracterizou-se, em um primeiro momento, por um processo de aglomeragao, e a partir
da década 1970, dispersdao, em um modelo de maior expansao territorial com menores indices

de crescimento demografico.

A lei organica de Campina Grande atual instituiu a divisao territorial da zona urbana em distritos,
com as aglomeragdes urbanas classificadas como cidades e vilas. Além do distrito sede, essa
area urbana distribui-se em trés distritos, sdo eles: (i) Sao José da Mata; (ii) Galante; (iii) Catolé
(Cartograma 01). O distrito sede foi dividido em bairros, tendo como requisitos para criagdo um
espaco com caracteristicas fisicas homogéneas e de constituicao histérica comum (CAMPINA
GRANDE, 1990, pag. 8). A lei manteve as definicdes da Lei N2 1542 de 1982 que criou e
estabeleceu os limites fisicos do Centro da Cidade e 48 bairros®. A divisdo permaneceu assim
até 2006, quando, em 13 de fevereiro, a Lei N2 4382 criou o bairro “Jardim Quarenta”, via

desmembramento de area consolidada pertencente a outro bairro.

1 i) Acacio de Figueiredo; (ii) Alto Branco; (iii) Araxa; (iv) Bela Vista; (v) Bodocongd; (vi) Castelo Branco; (v) Catolé;
(viii) Centendrio; (iv) Cidades; (x) Conceigao; (xi) Cruzeiro; (xii) Cuités; (xiii) Dinamérica; (xiv) Distrito Industrial; (xv)
Estacdo Velha; (xvi) Itararé; (xvii) Jardim Continental; (xviii) Jardim Paulistano; (xix) Jardim Tavares; (xx) Jeremias;
(xi) José Pinheiro; (xii) Lauritzen; (xviii) Liberdade; (xiv) Louzeiro; (xv) Malvinas; (xvi) Mirante; (xvii) Monte Castelo;
(xviii) Monte Santo; (xix) Nacdes; (xxx) Nova Brasilia; (xxxi) Novo Bodocongd; (xxxii) Palmeira; (xxxiii) Pedregal;
(xxxiv) Prata; (xxxv) Presidente Médice; (xxxvi) Quarenta; (xxxvii) Ramadinha; (xxxviii) Sandra Cavalcante; (xxxix)
Santa Cruz; (xxxx) Sdo José; (xxxxi) Santa Rosa; (xxxxii) Santa Antonio; (xxxxiii) Serrotdo; (xxxxvi) Tambor; (xxxxv)
Trés Irmas; (xxxxvi) Universitario; (xxxxvii) Velame-Jardim Borborema; (xxxxviii) Vila Cabral.
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Alguns bairros tém menos de 50% da sua area ocupada, sdo eles aqueles que estdo inseridos na
borda urbana da cidade (Cartograma 02). Alguns localizam-se mais a Norte do municipio em
areas com vulnerabilidade ambiental (Cuités, Novo Bodocongd, Jardim Continental, Nagdes,
Jardim Tavares, Castelo Branco, Vila Cabral, Araxa). Muitos tém parcelamentos aprovados, mas
nao (inteiramente) executados devido as dificuldades de urbanizagao relacionadas as condigdes

topograficas.

Outros, localizados em dreas planas ao sul da cidade, existem desde a lei de 1982, e possuem
uma area vasta, para onde vem se incentivando a expansao urbana (Serrotdo, Trés Irmas,
Cidades, Acdcio Figueiredo, Velame). Alguns foram criados recentemente, considerando,
segundo a prefeitura, dreas urbanizadas até entdo ndo reconhecidas ou onde concentraram-se
a construcao de empreendimentos, especialmente conjuntos habitacionais, bairros planejados
e condominios horizontais fechados: Catarina, Lagoa de Roca, Jardim Itararé, Tropeiros da
Borborema, Aluizio Campos, Marinho, Bento Figueiredo, Bairro dos Portais!’ e Santa Terezinha.
Ha também o caso do Complexo Aluizio Campos, que serd implantado mais a sudeste, o qual
até entdo apenas o empreendimentos habitacionais, o Polo de Modas e algumas poucas
industrias foram instaladas. As margens da BR-230 e do Bairro Santa Teresinha, ha
parcelamentos de condominios horizontais aprovados em areas até entdo rurais, e que ainda

nao foram executados.

I (@) arquivo shape da prefeitura ndo inclui a delimitagao do bairro. Além disso, a legislacao que o criou nao limita
as coordenadas, e o texto que o descreve é confuso, ndo sendo possivel delimita-lo no mapa. Conforme
descricdo: E conectado, com a PB 138, Rodovia Gov. Antdnio Mariz, Trés Im3s (Jardim Verdejante), Acacio
Figueiredo, e com a Rua José Francisco Pereira Filho (Estrada Salgadinho), essa descriminacdo margeia o Portal
Sudoeste, Portal Campina e Portal Beldgio, e tem como via de acesso a Avenida Floriano Peixoto e a Avenida
Almirante Barroso (Lei N2 7.945/2021).
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CARTOGRAMA 01
LOCALIZACAO
DO MUNICIPIO DE

Projecdo: UTM Datum Sirgas 2000
Elaboracao: Jobson Lima (2022)
Bases cartograficasSEPLAN (2021), IBGE (2015),
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CARTOGRAMA 02
BAIRROS X
AREA PARCELADA

Projecao: UTM Datum Sirgas 2000

Elaboracdo: Jobson Lima (2022)

Bases cartograficasSEPLAN (2021), IBGE (2015),
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Alguns municipios vizinhos a Campina Grande possuem uma rede urbana mais ligada ao
nucleo central campinense, conectados sobretudo a partir das principais rodovias que
atravessam a cidade. Embora o municipio seja limitrofe a dez municipios paraibanos, sao Lagoa
Seca, Massaranduba, Puxinana e Queimadas aqueles com maior conexao com sua rede urbana.
Até a década 60 alguns deles ainda estavam incluidos no territério campinense . Recentemente
o Instituto de Geografia e Estatistica do Brasil (IBGE, 2016) os definiu como parte do Arranjo

Populacional de Campina Grande (Figura 11), isto €, um agrupamento de municipios integrados

a partir de critérios espaciais e organizacionais .

Mapa 1.12 Arranjos Populacionais e Concentragoes Urbanas na Paraiba
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Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010.

Notas: 1. Arranjos populacionais identificados segundo metodologia desenvolvida pela Coordenagéo de Geografia do IBGE
2. Municipios como "integragio media-baixa com o arranjo populacional” foram identificados com o objetivo de complementar o entendimento do
Gontexto Lrbano das cidades-nicleo.

3. Consideram-se Concentragtes Urbanas os arranjos populacionais e os municipios isolados com mais de 100 000 habitantes.
Os municipios Solados s&o aqueles que nao fazem parte de arranjos populacionais.

FIGURA 11. Arranjos Populacionais e Concentracdes Urbanas do estado da Paraiba.
Fonte: ARRANJOS..., 2016, pag. 417.
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E a caminho dos eixos de circulagdo que seguem em dire¢do aos distritos sedes dos
municipios do arranjo populacional para onde a area urbana da cidade tem se expandido em
um modelo muito desigual. Em 2017, o estudo Tipologia Intraurbana do Brasil caracterizou o
Arranjo Populacional de Campina Grande como “zonal”, isto é, com a distribuicdo de
populacdes com diferentes condi¢gdes de vida em areas vizinhas (Figura 12). Apesar disso, a
espacializacdo da escala das condigdes de vida demonstra a associagdao dos piores resultados a
mancha urbana dos nucleos de municipios vizinhos, distritos e areas periféricas dispersas da

cidade de Campina Grande.

1 I
A Esperanca -35°48"
reial

13) Campina Grande/PB Alagoa Nova LIMITES MUNICIPAIS
SISTEMA VIARIO

L ; > Na concentracéo urbana
Forinkes o~ \,\,\’\l Fora da concentracdo urbana
&; J g e Rodovia
F y . 8 Ferrovia
5i ase " ﬂ 55 ra HIDROGRAFIA
'\1;:; B % e 7 Terreno sujeito a inundacao

; z ) w
/ Massaranduba I =
[f 1‘ / m = Corpo d'agua

Curso d'agua

>
e,
H

TIPOLOGIA INTRAURBANA

s q“\}& . %K/\_/
Bl :
i Sy L MELHORES

r“J“L
o ‘R‘—-—\,\ L Ingi I 5 -
( ¢ ' ]I w Hl c 5
1 B = o
1 P
e Queimadas F ﬂ
—— ,J 8 G !8-
b \{ 3 H z
Bt % TeatuBi—| | 8
/ aturité 7 ! B
’: B < PIORES
35
\\.]‘-.
Bogqueirao \\'1
Barra de Santana o " RS

-38°

| ESCALA: 1:500.000

a 5 10 16%m

FIGURA12. Mapa dos resultados do estudo Tipologia Intra Urbana sobre a Concentragdo Urbana de
Campina Grande - PB.

Fonte: Tipologia..., 2017, pag. 75.Nota: 1.. Consideram-se Concentragdes Urbanas os arranjos populacionais e os
municipios isolados com mais de 100 000 habitantes. Os municipios isolados sdo aqueles que ndo fazem parte de
arranjos populacionais. 2. A tipologia intraurbana refere-se somente as Areas de Ponderagio com mais de 40%
de domicilios em situa¢do urbana.

Nos limites entre Campina Grande e Queimadas, na década de 80 o Loteamento
Redencao foi construido por proprietarios de terras (SILVA, 2014) no sentido leste da BR-104,
surgindo a regidao hoje denominada de Ligeiro. Nos anos seguintes, o Governo do Estado da
Paraiba atuou na construcao de distritos industriais e empreendimentos habitacionais por meio

das Companhia de Desenvolvimento da Paraiba (CINEP) e Companhia Estadual de Habitacdo
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Popular (CEHAP) nesta regido'®, conhecida como Ligeiro, e desde que a PMCG lancou o
Complexo Aluizio Campos e construiu um conjunto habitacional em mais de 114 hectares,
outros empreendimentos habitacionais privados vém sendo implantados nas proximidades®®.
Entre os municipios de Lagoa Seca e Campina Grande, no fim dos anos 90, como sera
demonstrado adiante, um condominio horizontal foi inaugurado, e desde 2010, a regido tem
concentrado outros empreendimentos deste tipo em uma area desconectada do distrito-sede,
e até entdo com dinamicas ainda muito rurais. J4 no municipio de Massaranduba, a aprovacao
recente de um parcelamento aberto privado, inaugurou uma frente de urbanizagao, com
dimensdes muito grandes para a escala do municipio e muito mais conectadas a darea
urbanizada campinense. No municipio de Puxinand, a conurbacdo de parte de sua area
urbanizada com o distrito de S3o José da Mata, e a criacdo de novos bairros urbanos
campinenses conectados a seus limites municipais, podera ampliar e viabilizar novas frentes

imobiliarias.

O Cartograma 03 apresenta como se deu essa expansdo considerando os parcelamentos
aprovados por décadas em Campina Grande e aqueles implantados em dreas urbanas de
municipios vizinhos conurbados a Campina Grande. Rios (1963) aponta as estradas que
conectam a cidade a outras cidades como guias da expansao urbana de Campina Grande ao
longo da histdria e descreve o surgimento dos maiores loteamentos na parte oeste da cidade a
partir de 1948. Todos se localizam em bairros vizinhos ao atual Bairro do Centro. Os loteamentos
Floripes Pontes e Raimundo Viana |, nas proximidades do Acude Novo, no bairro da Prata, e o
Loteamento Juvino Lourenco da Silva, no entdo bairro Lauritzen. Como demonstrado
anteriormente, a legislacao federal vigente ainda ndo se debrucava sobre a questdo urbanistica,
e sem obrigatoriedade, os projetos aprovados em Campina Grande ainda nao discriminam

calcadas, porcentagens de areas e destinacdo para areas publicas.

'8 Na década de 90, implantou as margens do loteamento Gama e Tertuliano Marciel (atualmente Ligeiro | e II),
localizados em Queimadas, o Conjunto Serra da Borborema - IPEP. O projeto do Loteamento Distrito Industrial do
Ligeiro foi aprovado em 2012. Ja em 2015, a CEHAP inaugurou o Cidade Madura.

1%5) Grupo Rocha Cavalcante, responsavel pela execu¢do do Conjunto Habitacional Aluizio Campos, adquiriu
terrenos no complexo, e agora estd construindo o Campina Residence 1 e 2 (com 496 unidades cada), no
Loteamento destinado a implantac3o das indUstrias. E importante destacar que no projeto inicial estavam
previstos ainda outros trés empreendimentos, sdo eles: Cidade dos Funcionarios (1156 unidades), o conjunto da
Unido Campinense de Equipes Sociais (496 unidades) e conjunto da SAB - Malvinas (quantidade indefinida).
Juntos, apenas somam mais de 6744 unidades habitacionais. Recentemente, a Andrade Marinho implantou um
empreendimento denominado Bairro Planejado Portal Serrano na regido.
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CARTOGRAMA 03
PARCELAMENTOS
APROVADOS

Projegao: UTM Datum Sirgas 2000

Elaboracdo: Jobson Lima (2022)

Bases cartograficasSEPLAN (2021), IBGE (2015),
AESA (2021)
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Com 8838 casas (CAMARA, 1988), na década de 1940, o municipio possufa uma
importante posicdo na rede urbana brasileira. Para além da localizagcdo geografica, ocupava a
décima sexta maior populagao do pais, e entre os municipios da entdo regido Leste, ficava atras
apenas das capitais dos estados Ceara e Pernambuco. A producdo do algodao, responsavel pelo
boom econdmico, e a implantacao da ferrovia, em 1907, promoveram um grande incremento
populacional e imobilidrio na primeira metade do século XX. A populagao passa de 17.041
habitantes em 1907 para 126.443 na década de 1940, e area urbana de cerca de 1,3 km? para
4,2 km? no mesmo periodo (Porto, 2007, p. 55-63).

E diante deste contexto de expansdo territorial, crescimento demografico e
desenvolvimento econdmico que se intensifica a implantacdo de servicos e obras de
infraestrutura urbana. Em um intervalo de 10 anos sdo construidos o Acude de Bodocongé
(1912-1917) e o sistema de adugdo e reservagdo de agua Puxinand/Grota Funda (1925-1927), e
instalados o primeiro sistema de iluminacao elétrica (1920) e o servicos de bondes (1926). Ainda
no inicio dos anos 30, com o advento do automovel, a cidade é incluida no plano rodovidrio do
Ministério de Viacdao do Governo Federal, a partir da construcdo da estrada de terra que liga a
capital Parahyba (atual Jodo Pessoa) a Campina Grande, e em 1940 o governo federal da inicio
a sua construgao. No entanto, as intervengdes mais impactantes para sua estruturagao urbana
acontecem a partir do final da década de 30, quando, inspirada em obras de higiene e
embelezamento, Campina Grande implanta um sistema de abastecimento e esgotamento
sanitdrio, reestrutura ruas, desapropria casas e modifica a sua paisagem ao regular a construcdo

de novas edificagdes (Decreto N2 51/1935).

Além das condicGes favoraveis a expansdo urbana promovidas pelas obras e servigos
urbanos, Porto (2007) explica que as intervencdes de embelezamento provocaram o
surgimento de novos bairros, com a instalacdo da elite financeira em uma nova area ao sul do
atual Bairro do Centro e na regido do atual Bairro da Prata. Com 59,68 ha, o empreendimento
Raimundo Viana | representa o maior loteamento aprovado, com area cinco vezes maior que as
dos demais empreendimentos. Queiroz (2008) descreve que com mais de mil terrenos
disponiveis para venda, o empreendimento ja contava com rede elétrica, telefonia,

infraestrutura de agua e esgoto antes da sua ocupacao.
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Em 1950, com 173 206 habitantes, Campina Grande manteve o ritmo de crescimento,
passando a apresentar a décima terceira maior populacao do pais. Ao todo nesta década, foram
aprovados cerca de 59 parcelamentos urbanos. Porto (2007, p. 65) explica que a realidade do
municipio era diferente em relacdo aos problemas causados pela seca na regido Nordeste, e
como um centro industrial em ascensdo?°, acabava funcionando como “barramento” para
migracao para o Centro-Sul. Carvalho (2020, p. 84) mostra que as atividades industriais
passaram a localizar-se nas proximidades dos Acude Velho e Acude de Bodocongd, e a
concentracdo de industrias em dreas especificas promoveram a construcao de residéncias para

operadrios, formando os atuais bairros da Liberdade, José Pinheiro e Bodocongd.

Até entdo era uma pratica frequente a utilizacdo do nome dos proprietdrios para
denominar os empreendimentos, mas é nesta década em que verifica-se uma maior dissocia¢do
entre o agente produtor e o titulo dos loteamentos aprovados. S3o doze?! loteamentos
denominados “jardins”, que, enquanto um produto imobilidrio, podem ter se inspirado nas
“cidades-jardins” e/ou comunidades planejadas paulistanas, produzidas no inicio do século,
para vender um modelo de vida a partir do acesso a lotes para moradia. Campina Grande criou
a Comissao Municipal de Desenvolvimento Econdmico (COMUDE) a fim de articular iniciativas
promotoras do desenvolvimento urbano, e a partir de 1957, em meio ao debate sobre projetos
de leis federais para o parcelamento do solo, os projetos descrevem os empreendimentos com

mais detalhes.

Nos anos 1960 a instauracdo do governo militar implementou um planejamento
tecnocratico e autoritdrio, que direcionou energia no desenvolvimento econdmico. A
Superintendéncia de Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE) fomentou a industrializacdo
regional, e a construcdo do Acude Epitacio Pessoa (Acude de Boqueirdo), tornou vidvel o
investimento no parque industrial do municipio. Além da criacdo de algumas instituicdes
destinadas a administracao de servicos de energia, comunica¢ao, abastecimento e saneamento,
implantou-se a Companhia de Industrializacdo de Campina Grande (CINGRA) e o primeiro

distrito industrial a cinco quildmetros da area central. Carvalho (2020) explicam que a criagdo

20 Entre 1950 e 1960, observa-se um incremento de 127% nos empreendimentos industriais e de 115,3% no
numero de operarios fabris (CARVALHO, 2020, pag. 81).

21 Embora n3o haja um padrio de localizag3o, é evidente a produgio do proprietério “Alvaro Aradjo de Pereira e
Irmaos”, responsavel pelo maior nimero de loteamentos da década (04), todos com o rétulo de “jardim” (Jardim
Produgdo Mineral, Jardim Paulistano |, Jardim Paulistano Il e Jardim Palmeira).
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dos distritos industriais representaram a primeira iniciativa de dispersdao da cidade, iniciando

um processo de fragmentacdo espacial.

Verifica-se um redirecionamento na expansao, antes concentrada mais a norte e oeste
em areas com maiores declividades, passam a ocupar terras a sul e leste, onde ha terrenos mais
planos. Com a mudanca da base econ6mica do ciclo do algod3do para a produgao industrial, e a
realocagao da zona industrial, reestrutura-se o uso e ocupag¢ao do solo. Dois empreendimentos
aprovados, diferente dos demais até entdo implantados, tém mais de 50 hectares, sdo eles o
Nucleo de Granjas Dinamérica (117,304 ha) e o Adriandpolis (113,540 ha). S3o projetos para
construcdo em dareas periurbanas da época, mais a sul, localizadas a um raio de 4km e 5 km,
respectivamente. O Loteamento Adriandpolis, inclusive, foi aprovado para ocupar as

proximidades do Aeroporto Jodo Suassuna, onde se desenvolveu os distritos industriais.

Até a década de 1960 eram poucas as empresas que atuavam na construgao de
empreendimentos, bem como os proprietarios responsdveis por mais de um projeto. Observa-
se um destaque na atuacao da Construtora Castro Comércio Ltda e dos proprietarios “Alvaro A.
Pereira e Irmao” e “José Souto da Nobrega”. Com a Ditadura Militar e a politica de concentracao
de investimentos nas capitais estaduais, Campina Grande diminuiu a sua importancia
econdmica. Entre as décadas de 1960 e 1970 ha uma redu¢ao no nimero de empreendimentos
aprovados. Neste periodo, trés dreas até entdo categorizadas como distritos sdo transformadas
em municipios, reduzindo a sua ascendente taxa geométrica de crescimento populacional anual
(Costa, 2013). Segundo o IBGE, Campina Grande passou de 207.445 habitantes para 195.303,

nos anos 1970.

Maia (2014) explica a partir da década de 60 com a criacdo do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), Banco Nacional de Habitacdo (BNH), Instituto de Orientacdo as
Cooperativas Habitacionais (INOCOOP), a Companhia Estadual de Habitacdo Popular
(CEHAP), o Instituto de Pensdes e Aposentadoria dos Servidores do Estado (IPASE) e o Instituto
de Previdéncia do Estado da Paraiba (IPEP) a politica habitacional intensificou-se no Estado da
Paraiba. A autora defende que o financiamento e a construcdo de loteamentos e conjuntos
habitacionais populares em massa entre os anos 60 e 80 estimulou a industrial da construgdo
civil ao mesmo tempo em que estabeleceu uma urbanizacdo periférica e fragmentada, tendo o

Estado como principal agente produtor.
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Nos anos 1970, percebe-se, no entanto, uma diversificagdo com uma maior atuagao de
empresas como a Nova Camp, ICOL Industria de Const. Ltda, Produtos e Ultra Som e Sibral
Imdveis. Nota-se também a presenca de alguns agentes politicos e imobilidrios atuantes até os
dias atuais na producdo do espaco urbano, como os membros da familia politica “Cunha Lima”
e membros da familia “Lamir Motta”, atualmente com atua¢ao no mercado imobilidrio a partir
da Construtora Andrade Marinho LMF. Carvalho (2020) ressalta que houve uma reorganizagao
espacial em Campina Grande neste periodo, com a descentralizacdo de atividades, a partir da
implantacdo do Distrito dos Mecanicos, da Ceasa (Central de Abastecimento), Terminal
Rodoviario Argemiro de Figueiredo, Campus Il da Universidade Federal da Paraiba (atualmente
Universidade Federal de Campina Grande) e concentragdo servicos médico-hospitalares no
bairro da Prata. Como ja demonstrado anteriormente, no final dos anos 1970, alguns marcos
legais importantes para a regulagao do parcelamento do solo e para o planejamento urbano

municipal impactaram na estruturagdo da cidade.

Com objetivo de disciplinar e ordenar o seu processo de expansao, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado - PDDI (Lei N2 176/1975) foi sob a edge do planejamento
tecnocratico. O PDDI (Lei N2 176/1975) dividiu o municipio em quatros grandes areas, sendo
elas: (i) area urbana; (ii) area de expansao urbana; (iii) drea de transicao; (iv) area rural. Previa
zonas intraurbanas classificadas em doze tipos?? que relacionavam a ocupac¢do ao uso em um
modelo muito funcionalista, isto é classificado de acordo com usos rigidos. A Lei 6766/1979, o
Plano de Desenvolvimento Integrado de Campina Grande, o levantamento aerofotografico e o
surgimento do Cadastro Imobiliario possibilitam um maior controle urbanistico e
reconhecimento sobre as comunidades planejadas. O Projeto Cura e o Programa de Erradicacdo
de Sub-habitacdo - PROMORAR promoveram a urbanizacdo de areas em condi¢des
inadequadas. E em meio a esse cendrio que na década de 1980 se verifica uma explosdo de

parcelamentos urbanos aprovados.

A Companhia Estadual de Habitacdo Popular iniciou a implantacdo do Conjunto

Habitacional Alvaro Gaudéncio, dividido em cinco etapas, onde hoje localiza-se o Bairro das

22 7ona Comercial Principal (ZCP); Zona Comercial Norte (ZCN), Zona Comercial Leste (ZCL), Zona Comercial (Oeste),
Zona Comercial Sul (ZCS), Zona Residencial Leste 1 e 2, Zona Residencial Sul 1 e 2), Zona Residencial Oeste 1 e 2,
Zona Residencial Extensiva Norte 1, 2, 3, 4 e 5, Zona Residencial Extensiva Oeste 1, 2, 3 e 4, Zona Universitaria,
Zona Industrial, Zona de Expans3o Industrial, Zona Hospitalar, Areas publicas para fins recreativos 1, 2, 3 e 4, Zona
Residencial de Projetos Especiais.
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Malvinas. Empresas privadas com maior numero de empreendimentos concentram sua
atividade mais a sul do municipio, com “Borborema” da empresa Nova Camp, os
empreendimentos Rocha Cavalcante construidos pela Construtora Rocha Cavalcante e
Francisco do BU. Apesar da explosdo, muitos loteamentos ndo foram efetivados
implantados?3,como apresentado no mapa 02, especialmente aqueles localizados mais a norte,
onde hd limitagdes relacionadas as condi¢des topograficas. Pelo menos 21 dos 30
empreendimentos ndo implantados ou parcialmente construidos na cidade, foram aprovados

na década de 80.

Nos anos 1990, houve uma reducdo na producdo dos empreendimentos, mantendo os
padrdes de concentragcdo dos projetos mais a sul do municipio. Com a extingdo do BNH em
1986, coube a Caixa EconGmica Federal a responsabilidade sobre a politica federal de habitacao,
no entanto, a produc¢do se deu com menor impacto até o lancamento do Programa Minha Casa
Minha Vida, em 2009. Entre as construtoras atuantes no periodo, destaca-se a Construtora
Rocha Cavalcante, responsdvel por empreendimentos aprovados na regido dos bairros do
Cruzeiro, Cinza e Catolé. A CEHAP implantou os ultimos empreendimentos do projeto Conjunto
Alvaro Gaudéncio, na regido do atual bairro das Malvinas, e o Condominio Serra da Borborema,

as margens da BR-104, na divisa entre Campina Grande-Queimadas.

Nesta década novos elementos passam a compor a estruturacdo da cidade: sdo
condominios fechados e shoppings centers. Em 1998 o primeiro condominio horizontal fechado
da concentragao urbana é implantado nos limites entre os municipios Campina Grande (PB) e
Lagoa Seca (PB). Trata-se de uma regido, as margens da BR-104 e desconectada da malha urbana
do distrito sede de Lagoa Seca, onde, diante as suas amenidades naturais (LIMA, 2017) na
década de 2010 passaram a se concentrar condominios horizontais fechados, produzidos por

empresas de atuacdo nacional, para classes de renda com maior poder aquisitivo.

Nos anos 1990, instituiu-se um novo Plano Diretor (Lei N 3236/1996). O Plano Diretor
seguinte (Lei N 3236/1996) restringiu 0 macrozoneamento a zona rural e a zona urbana. Jd o
zoneamento intraurbano dividiu a cidade em apenas quatro areas, desta vez, de acordo com as

condicdes fisicas e a disponibilidade de infraestrutura e equipamentos. Bonates (2010) mostra

23 21 dos 30 empreendimentos aprovados pela prefeitura e ndo implantados sdo da década de 80.
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que o plano funcionou mais como uma “carta de inten¢des”, uma vez que ndo orientou as obras

de infraestrutura publicas, nem a producdo do mercado imobilidrio.

Com o Estatuto da Cidade e os avangos legais sobre o planejamento participativo, o
Plano Diretor anterior foi revisado (Lei Complementar N2 003/2006), implantando um novo
zoneamento.

Art. 18. A Zona de Recuperagao Urbana caracteriza-se pelo uso predominantemente
residencial, com caréncia de infra-estrutura e equipamentos publicos e incidéncia de
loteamentos  irregulares e nucleos habitacionais de baixa renda.
Art. 19. S3o objetivos da Zona de Recuperagdo Urbana: |
— complementar a infra-estrutura basica; -
implantar equipamentos publicos, espacos verdes e de lazer; I -
promover a urbanizagdo e a regularizagdo fundiaria dos nucleos habitacionais de baixa

renda; IV —incentivar a construgdo de
novas habita¢Ges de interesse social; V — conter a ocupagdo de areas
ambientalmente sensiveis. Art. 20. A Zona de Expansdo Urbana

é aquela onde o uso e a ocupacgdo do solo destinam-se ao crescimento da cidade.
Paragrafo Unico. Quando a Zona de Expansdo Urbana ja estiver em processo de
ocupacao terd prioridade na instalagdo de infra-estrutura urbana necessdria a sua
viabilizag¢do. (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINA GRANDE, 2006, pag.06-07)

Costa (2013) identifica nos anos 2000 uma intensificacdo do processo de
verticalizacdo??, associada a valorizacdo da regido dos Bairros do Catolé e Mirante, com a
construcao dos shoppings Luiza Motta (199?) e Partage (1999). O Estado investiu em infra
estruturas de escoamento (implantacdo e duplicacdo de rodovias, construcdo de viadutos,
rodoviaria e etc), por outro, a iniciativa privada vem construindo empreendimentos de consumo

para classe média e alta, especialmente nos bairros do Catolé e Mirante.

Lucas (2012, pag. 79) explica que a constru¢cdao do Terminal Rodovidrio Argemiro
Figueiredo (popularmente denominada Rodovidria Nova), em 1985, contribuiu para o
desenvolvimento da regido, possibilitando a implantacdo de hotéis, shoppings e a expansdo
imobiliaria das décadas seguintes. Batista (2011, pag. 13) defende que ha um processo de
reestruturacdo na cidade a partir da formacdo de uma nova centralidade, com a implantacdo
de um shopping na area, representado pela descentralizacao de algumas atividades comerciais
e de servicos no centro tradicional. Estdo sendo construidos hotéis, campus de faculdades
privadas, hipermercados, atacarejos, condominios verticais e horizontais, que tornaram a

regido objeto de valorizacdo do preco do solo (LIMA, 2017; COSTA, 2013).

24 Enquanto de 1990 a 2000 foram implementados cerca de 23 prédios, entre 2000 e 2010, s3o construidos 59
novos empreendimentos (COSTA, 2013).
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Para Costa (2013) ha uma valorizagao nos bairros das Nagdes, Jardim Tavares e Alto
Branco, na drea Noroeste, a partir da implantacdo do supermercado Atacaddo. LIMA (2017)
explica que eles compdem os bairros mais rentdveis da cidade, correspondendo a areas com
melhores condicbes de renda e oferta de servicos, é onde o mercado concentra condominios
verticais para populagdo de alta renda (Cartograma 04) . Apesar da desaceleragdo do
crescimento populacional da cidade, o autor também nota uma ampla extensdo da terra
periférica da cidade, com a construcdo de conjuntos habitacionais e loteamentos privados,
estes Ultimos mais a sul do municipio, ambos para camadas de menor renda.

Ja em relagdo a questdo das construcées de moradias, ha trés aspectos que
influenciam a estrutura da cidade em estudo. O primeiro diz respeito as areas que vem
tendo um crescimento vertical, voltado, de maneira geral, para as camadas de maior
renda da cidade, concentrando-se, ainda, na area central e em seus arredores, mais
precisamente, nos Bairros da Prata, Alto Branco, Bela Vista, Jardim Tavares, Catolé e
Mirante. O segundo se refere ao crescimento horizontal que, segundo revelam os
dados, concentra-se em bairros periféricos, como Malvinas, Cruzeiro, Trés Irmas e
Cidades, que vém atraindo, cada vez mais, a classe média da cidade. O terceiro envolve

as construgdes de conjuntos habitacionais, que se especializam de modo nado
homogéneo na periferia geométrica da cidade. (COSTA, 2013, pag. 63).

Bonates (2010) mostrou que a legislacdo urbana tem pouca influéncia na localizagdo de
empreendimentos verticais. Embora reconheca as limitacdes das Zonas de Recuperagdo
Urbana, nos objetivos, a legislacdao elaborada posteriormente pelo Cédigo de Obras estimula o
adensamento da drea em padrdes previstos para a Zona de Qualificacdo Urbana, entendida
como aquela com infraestruturas mais consolidadas e capaz de absorver padrdes de ocupac¢ao
mais permissivos. Ao mesmo tempo, os parametros previstos para a Zona de Expansao Urbana
estimulam uma ocupacdo menos verticalizada, mas ndo estipulam dreas e testadas minimas
para terrenos, e mantém os mesmos padrdes de taxa de ocupacao dos terrenos de zonas mais
consolidadas. Os parametros também s3do muito flexiveis, no municipio de Sdo Paulo, por
exemplo, maior cidade do pais, a Lei N2 16.402 (2016) apresenta indices de aproveitamento
maximos em dareas em que se estimula o adensamento de 4,0 (para eixos estruturantes) e 2,0

(nas macroareas).
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CARTOGRAMA 04

Projecdo: UTM Datum Sirgas 2000

ESTRUTURA(;AO Elaboracdo: Jobson Lima (2022)
DA CIDADE DE Bases cartograficasSEPLAN (2021), IBGE (2015),

CAMPINA GRANDE AESA (2021)
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Nos anos 2010, ha pelo menos quatro elementos imobiliarios em destaque do ponto de
vista do parcelamento do solo: condominios horizontais fechados, conjuntos habitacionais,
complexo multimodal e bairros planejados. Os condominios fechados se multiplicam, com
construtoras nacionais e locais produzindo habita¢do para populacdo de alta e média renda, e
ocupando areas localizadas as margens de rodovias, algumas fragmentadas do tecido urbano

em zonas antes rurais de municipios vizinhos.

O Programa Minha Casa Minha Vida, lancado em 2009, mobilizou a construcdo de
grandes conjuntos habitacionais e residenciais na cidade, concentrando os maiores na regidao
mais ao sul da cidade. A fim de aquecer a economia em crise e combater o déficit habitacional,
o programa também ofereceu subsidios para o acesso a moradia prépria para classe média, o
gue estimulou a construcdo de parcelamentos residenciais pelo mercado imobiliario, alguns

tém sido denominados de “Bairros Planejados”.

Ainiciativa publica concebe, junto as liderancas do setor produtivo um empreendimento
no modelo de Complexo Multimodal em uma area de 800 hectares, localizada a sudoeste da
cidade, com areas para atividades industriais, habitacionais, logisticas, comerciais, ensino e
producdo de tecnologia. O Complexo Aluizio Campos, especialmente com a construcao do
Conjunto Habitacional Aluizio Campos para uma populacdao de mais de 16 mil habitantes,
inaugurou uma nova frente de urbaniza¢do na cidade as margens do bairro do Ligeiro, localizado
no municipio de Queimadas. Neste caso, trata-se de uma frente de reestruturacao urbana,
capaz de demandar novos usos, servicos, equipamentos e fluxos intensos de deslocamentos
tanto para Campina Grande, quanto para municipios pequenos do entorno. O que se observa é
um processo de ruptura pelo surgimento de novos espacos com diferentes fungdes urbanas,

conteudos sociais e econdmicos.

Costa (2013) mostra que as empresas locais CIPRESA, Rocha Cavalcante e Andrade
Marinho sdo as mais atuantes na cidade, segundo o autor, elas sdo parte do mercado imobilidrio
da cidade ha mais de 20 anos. A Construtora Rocha Cavalcante e a Andrade Marinho LMF tém
produzido parcelamentos que vao desde condominios horizontais fechados a loteamentos
abertos denominados bairros planejados. Tanto a CIPRESA, quanto a Rocha atuaram junto a

iniciativa, a partir da construcao de Residenciais e Conjuntos Habitacionais Fechados na década
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recente. E possivel observar que algumas construtoras tém concentrado diferentes tipologias
de projetos em dareas contiguas. Isso pode estar relacionado a estrutura fundidria da cidade.

Costa (2013) identificou a construgdo de cinco, dos sete edificios verticais construidos
entre 2000 e 2010 no Bairro do Mirante pela Construtora CIPRESA. Mais recentemente ela tem
investido na drea com a construcdo de empreendimentos para camadas populares. As margens
da comunidade original que deu nome ao bairro Vila Cabral, implantou o bairro planejado
Mirante da Serra. Entre o recém criado Bairro Jardim Itararé e o aglomerado subnormal/ZEIS
Broto, diante a proximidade ao Campus Universitdrio da Facisa, construiu, em 2014, o
Residencial Jardim Botanico Il (324 unidades habitacionais), e em 2017, o Residencial Sol
Nascente (352 unidades habitacionais).

Desde o lancamento do Hospital de Emergéncia e Trauma Dom Luiz Gonzaga Fernandes,
a empresa Andrade Marinho LMF investiu na constru¢ao de condominios horizontais fechados
para classe média e bairros planejados na regido sul e oeste. Entre 2010 e 2015 a construtora
executou trés empreendimentos (Serraville, Monteville e Parkville) e, em 2020, langou o
Condominio Ecoville, em area vizinha ao empreendimento denominado bairro planejado Portal
dos Bosques, que também pertence a empresa. A empresa construiu também os Portais
Sudoeste e Portal de Campina, mais a sul, e recentemente langou o Condominio Fechado Village
Sudoeste em area vizinha aos empreendimentos.

No processo mais recente de estruturacdao da cidade, tem se notado frequentes
alteracdes na drea urbana em virtude sobretudo de projetos de habitacdo (Cartograma 05).
Nenhum dos planos urbanisticos da cidade apresentam critérios detalhados para a delimita¢ao
do perimetro urbano, nem estabelecem regras claras para a sua ampliacdo?. E comum, tanto
ao PDLI quanto nas leis que tratam sobre o perimetro urbano, um inciso que transforma areas
ndo consideradas urbanas em parte da zona urbana desde que os projetos de loteamentos ou
infraestruturas ocupem % do seu tracado. Somado a isso, a auséncia de um parecer participativo
para casos de ampliacdao, bem como a transformacao de terras ruriais em areas urbanas a partir

de decretos do poder executivo, tem facilitado a pressdo do mercado imobiliario sobre a

250 PDL previa a posterior elaborac¢do de trés planos para o planejamento da 4rea de expansdo urbana: (i) Plano
do Sistema Vidrio Basico; (ii) Plano de Urbanizacdo das Zonas de Expansao; (iii) Planos de Centros Comunitarios.
Nos planos de 1975 e 1996 as zonas urbanas foram delimitadas em leis posteriores (Lei N2 571/79 e Lei N2
3968/2001).
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flexibilizagcdo da regulagao do controle do uso e ocupagao, especialmente sobre o perimetro
urbano.

O decreto n? 4.088/2014 ampliou o perimetro urbano para viabilizar o parcelamento
do solo para fins urbanos na area onde hoje estd sendo implantado o Complexo Aluizio Campos
e na regiao onde localiza-se o Parque Estadual do Poeta. Sdo areas consideradas de urbanizagao
restrita pelo Plano Diretor (Lei N2 03 de 09 de outubro de 2006), mediante as condigOes
ambientais e as deficiéncias de infraestrutura e equipamentos publicos. Em 2018, com decreto
n? 4373 a area de um imdvel de 390.360.88 m?, denominado como serd demonstrado a seguir
pelo mercado imobilidrio “Bairro Planejado”, foi declarado area de interesse social, tornando-
se urbano.

Nota-se ainda a ampliacdo da transformacdo de terras rurais em terra urbana para a
construcdao de empreendimentos vendidos como condominios horizontais fechados,
implementados em um padrdao muito disperso, ndo s6 em Campina Grande, mas também em
municipios vizinhos. Ha uma ideia para essas prefeituras de que a produgado desses projetos
significa ampliar os impostos de arrecadacdo. Campina Grande tem se sobressaido neste
processo, uma vez que sem o6rgdo metropolitano para legislar em casos como esses, a
aprovacao de projetos e o cadastro imobiliario em empreendimentos com territorios
intermunicipais tem se dado exclusivamente pelo municipio.

Recentemente, diante a producao destes projetos urbanos, loteamentos urbanos pela
iniciativa privada e as discussGes sobre a revisdo do plano diretor, o poder publico vem criando
novos bairros (Cartograma 05). Embora reconhecam territérios em parte ja ocupados como o
bairro Aluizio Campos, as novas leis?® incorporam muitas dreas ainda ndo ocupadas localizadas
as margens da area urbanizada, especialmente nos bairros Tropeiros da Borborema, Catirina,
Serrotdo e Lagoa de Dentro. Algumas inclusive estdo fora do perimetro urbano, e com o novo

plano diretor, podem acabar sendo incorporadas ao perimetro urbano, facilitando a producao

26 A Lei N@ 6.591/2017 desmembrou a localidade de Lagoa de Dentro do distrito de Sdo José da Mata,
transformando-a em area urbana e bairro. As areas onde localizam-se o Conjunto Habitacional Aluizio Campos e
o condominio fechado construido em terras antes pertencentes ao parque tiveram sua poligonal definida a partir
da Lei N2 7160/2019. A Lei N2 7.627 criou os bairros Tropeiros da Borborema, Santa Teresinha e Bento
Figueiredo, delimitando os dois primeiros. A Lei N2 7.945 tratou sobre a criagdo, delimitagdo e ajustamento de
bairros no municipio, criando e delimitando os bairros Catirina, Jardim Itararé, Lagoa de Dentro e Sdo Januario. A
lei também descreveu o Bairro dos Portais como area que inclui os denominados bairros planejados Portais
Sudoeste e Portal Campina e o loteamento Portal Bellagio. Também ajustou os poligonais dos bairros Mirante,
Monte Santo, Serrotdo e Universitario, e delimitou o bairro Bento Figueiredo, com mesma poligonal e
denominagdo do “bairro planejado” que esta sendo construido na area.
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de empreendimentos habitacionais em terras baratas desarticuladas do nucleo central e

pressdo para ampliacdo do uso urbano em terras rurais.
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CARTOGRAMA 05

Projecdo: UTM Datum Sirgas 2000

MOD'F'CACOES Elaboracao: Jobson Lima (2022)
NA AREA URBANA Bases cartograficasSEPLAN (2021), IBGE (2015),
AESA (2021
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4.1 BAIRROS PLANEIADOS: PRODUTOS
PARA 0 ACESSO A MORADIA

Para acumular capital, vender produtos habitacionais, o mercado imobilidrio cria e aciona
significados capazes de justificar novos valores de uso da terra. No caso dos produtos
denominados “Bairros Planejados”, busca-se vender um modelo de vida considerado diferencial
que vai além da aquisi¢do da terra para moradia prépria, vende-se também um espacgo urbano.
Enquanto produto, ha uma légica que tenta o caracterizar como um objeto Unico e distinto das

demais formas de habitar na cidade.

Neste tdpico, identifica-se quais empreendimentos vém sendo denominados pelo mercado
imobiliario bairros planejados a partir das pecas de promoc¢do dos empreendimentos. Busca-se
caracteriza-los considerando os elementos discursivos utilizados para vendé-los, observando-se
as suas caracteristicas de producdo, representacdes, conceitos, referéncias urbanisticas,
retéricas que fundamentam os projetos e destacando algumas repercussdes socioespaciais a
partir da andlise dos mapeamentos, registros fotograficos, legislacGes vigentes e estudos sobre

0 espago urbano campinense e os bairros planejados brasileiros.

Inicialmente a pesquisa levantou os parcelamento do solo urbano produzidos nas duas ultimas
décadas e aprovados pela municipalidade. Em seguida, identificou, a partir do levantamento de
pecas publicitarias, noticias e reportagens veiculadas nos portais da internet das construtoras,
imobilidrias e imprensa quais vinham sendo promovidas com a denominag¢ao de bairros
planejados. O trabalho sistematizou informacdes sobre os principais elementos que os
caracterizam, entre os quais, areas, proprietarios, programas arquitetonicos-urbanisticos,
sinteses discursivas e etc, e os analisou considerando as dimensdes para Grandes Intervengdes

Urbanos propostas por Vainer et al (2012).

O processamento das informacgdes coletadas resultou na identificacdo de novelparcelamentos
aprovados em Campina Grande, denominados pelo mercado imobilidrio como condominios
fechados, bairros planejados, loteamentos, residenciais. Alguns empreendimentos nado
possuem pecas publicitarias nos sites das construtoras e imobilidrias. Outro sdo anteriores aos
anos 2010, outros ndo estdo em fase de construcdo/implantacdo. Hd também projetos

produzidos pela iniciativa publica que sdo anunciados apenas em pecas jornalisticas, como
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“conjuntos habitacionais”, “residenciais”, “complexo multimodal”, “distrito industrial” e “polo

III

industrial”. A pesquisa optou por incluir os empreendimentos Vila Maria da Luz e Portal Serrano
nao aprovados pela prefeitura de Campina Grande. Localizados dentro do que o IBGE (2016)
define como Arranjo Populacional de Campina Grande, foram implementados por construtoras
com ampla atuagdo no municipio, estando desarticuladas dos nucleos urbanos sedes do
municipio que pertencem, e tendo uma relagdo de produgdo imobiliaria muito mais ligada a

dindmica urbana de Campina Grande (Cartograma 06).

A maior parte dos projetos denominados “bairros planejados” foram langados por empresas
com sede no municipio (Quadro 17). A Cipresa Empreendimentos Ltda e o Grupo Rocha
Cavalcante, que atuaram nas duas ultimas décadas na construgao de conjuntos habitacionais e
residenciais em parceria com a prefeitura, construiram respectivamente o Mirante da Serra e o
Vila Maria da Luz. A Rocha & Farias Construgdes Ltda foi responsavel pelo empreendimento
Jardim Bellagio. Mas é a Construtora Andrade Marinho LMF, do empresdrio Lamir Motta Filho,
a empresa que mais vem investindo no produto imobilidrio, sendo responsavel por pelo menos
guatro empreendimentos localizados em Campina Grande e um situado na divisa com o
municipio de Queimadas (PB). Hd também projetos de empresas com atuac¢do nacional como a
Resecom, Moura Construcdes S/A e Golden Empreendimentos Imobilidrios Eireli, responsaveis

respectivamente pelo Jardim Walnyza, Altos de Campina e o Quintas da Mata.

Em Campina Grande os projetos desenvolvidos apresentam areas pequenas. Como
apresentado, para Goncalves (2017) bairros planejados geralmente ocupam grandes areas,
entre 70 e 100 hectares. Lima (2015) ao observar os casos localizados na regido metropolitana
do Recife observa empreendimentos menores, com até 25 hectares, mas também identifica
outros com mais de 200 hectares. Baseados em concep¢des do “New Urbanism” a maioria dos
projetos desenvolvidos na RM de Recife tem acima de 170 hab/ha, ainda que localizados em
areas periurbanas, uma vez que sdo pensados como uma nova centralidade, autossuficiente. O
Bairro Planejado Engenho Trapiche tem por exemplo 320 hab/hectare. J& os projetos
localizados em Campina Grande apresentam baixas densidades, com no maximo 150 hectares.
A maioria dos empreendimentos adotam um padrao de loteamento, com lotes de 20,00 a 25,00
metros de fundo. H4 uma tendéncia em diminuir o fundo dos lotes, para ampliar o nimero de

guadras e, portanto, de lotes a serem vendidos.
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CARTOGRAMA 06
LOCALIZACAO DOS
BAIRROS PLANEJADOS

Projecao: UTM Datum Sirgas 2000

Elaboragao: Jobson Lima (2022)

Bases cartograficasSEPLAN (2021), IBGE (2015),
AESA (2021)
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1 Portal Sudoeste (Etapa I)

2 Portal Sudoeste (Etapa II)

3 Portal Sudoeste (Etapa III)

4 Mirante da Serra

5 Portal de Campina (Etapa I)
6 Portal de Campina (Etapa II)
7 Portal de Campina (Etapa III)
8 Portal Serrano

9 Jardim Walnyza

10 Altos de Campina

11 Portal dos Bosques (Etapa 1.1)
12 Portal dos Bosques (Etapa 1.2)
13 Portal dos Bosques (Etapa 2.1)
14 Portal dos Bosques (Etapa 2.2)
15 Bento Bairro Conectado

16 Quintas da Mata

17 Portal Sudoeste (Etapa IV)

18 Jardim Bellagio

19 Vila Maria da Luz




QUADRO 17 sintese com as principais caracteristicas de produgdo dos Bairros Planejados.

BAIRROS ETAPAS ANO PROJETISTA | RESPONSAVE | LOTES (M) | AREA (HA) LOCALIZAGAOD LOCALIZAGAOD PROPRIETARIO NO DENSIDADE
PLANEJADOS L TECNICO ORIGINAL ATUAL LOTES (HAB/HA)?
1
Portal 18, 23, 2012, Jonas Irejan, Paulo 7,00 x 95,91 Bairro Serrotdo - Bairro dos Portal dos Bosques 3438 143,38
Sudoeste 32 42 2012,20 Morgana Germano F. | 20,00 12,00 Campina Grande Portais - Andrade Marinho
12e Targino Cavalcanti, x20,00 Campina Grande | LMF ConstrugGes SPE
2021 Rosangela 8,00 x LTDA
Salvador da 20,00
Silva
Guimaraes.
1
Portal de I, 11elll 20152, | Jonas Irejan Vinicius 8,00 x 20, 44,31 1217 109,86
Campina 2016 e Albuquerqu 00 9,00 x
2016 e Cunha 25,00 9,00
Janior x 20,00
12,00 x
20,00 12 x
25,00
8,00 x
25,00
1
Portal Nao Nao Nao Nao 7,00 x 12,60 Bairro do Ligeiro | Bairro do Ligeiro Nao N3o consta
Serrano consta consta identificado | identificado 20,00 - Queimadas - Queimadas consta
1
Portal dos 1.1,1.2 2016, Alexandre Lamir Motta 8,00 x 80,09 Bairro do Bairro do 1931 96,44
Bosques e2le 2017, Macades Filho, Murilo 20,00 Serrotdo - Serrotao -
2.2 Nao Alves de 12,00 x Campina Grande | Campina Grande
consta, Oliveira 20,00
Nao

27 Utilizou-se o modelo de calculo utilizado pelos estudos de viabilidade técnica municipal, que multiplica a populacdo por quatro e divide pela area total.

28 Loteamento original aprovado em 2005.
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BAIRROS ETAPAS ANO PROJETISTA | RESPONSAVE | LOTES (M) | AREA (HA) LOCALIZAGAOD LOCALIZAGAOD PROPRIETARIO NO DENSIDADE
PLANEJADOS L TECNICO ORIGINAL ATUAL LOTES (HAB/HA)?
I
consta.
I
Bento Bairro N3o 2018%° N3o N3o 13,00 x 41,45 Bairro Bairro Bento N3o
Conectado consta identificado | identificado | 25,00 12,00 Universitario - Figueiredo consta
x 25,00 Campina Grande
20,00 x
30,00 25,00
x 18,00
11,00 x
25,00
12,00 x
30,00
11,00 x
30,00;
I
Mirante da N3do 2013 Morgana Jarbas 6,00 x 6,51 Bairro do Vila Bairro do Vila Cipresa 220 135,18
Serra consta Targino e Batista 20,00 Cabral - Campina | Cabral - Campina Empreendimentos
Maria Gongalves Lotes de Grande Grande
Veronica R. esquina
do V. variaveis
I 1
Vila Maria da N3do N3do X X 8,00 x 70,48 Zona Rural de N3o identificado Rocha Cavalcante Nao N&o consta
Luz consta consta 20,00 Massaranduba identifi
cado
Jardim Nado 2016 Thobias Henrique 6,25 x 24,11 Bairro das Bairro das Empreendimentos 845 140,19
Walnyza consta Maia Viana Aguiar | 20,00 10,60 Cidades - Cidades - Imobiliario
x 20,00 Campina Grande | Campina Grande | Residencial Resecom.

29 Loteamento original aprovado em 1982.
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BAIRROS ETAPAS ANO PROJETISTA | RESPONSAVE | LOTES (M) | AREA (HA) LOCALIZAGAOD LOCALIZAGAOD PROPRIETARIO NO DENSIDADE
PLANEJADOS L TECNICO ORIGINAL ATUAL LOTES | (HAB/HA)?!
12,00 x
20,00
Altos de Nao 2016 Raphael Felipe 6,50 x 14,28 Moura Construgdes 513 143,69
Campina consta Campos Canuto 20,00 Lotes S/A
Araujo de esquina
irregulares
Jardim Nado 2016 Thobias A. Alexandre 6,25 x 20,92 Bairro Serrotdo - Bairro dos Rocha & Farias 586 112,04
Bellagio consta Maia Farias 20,00 Campina Grande Portais -
Campina Grande
Quintas da Nado 2018 Morgana Antonio 8,00 x 36,25 Distrito de Sdo Distrito de Séo Golden 1080 119,27
Mata consta Targino Fernando de 20,00 José da Mata em | José da Mata em Empreendimentos
Holanda Campina Grande | Campina Grande Imobiliarios Eireli
Junior
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Apesar da segmentagao em etapas de implantagao, os projetos ndao estdao sendo implantados
a longo prazo, como nos exemplos estudados por Gongalves (2017) e Lima (2015), com tempo
minimo de 15 anos. Com exceg¢ao do Portal dos Bosques etapas 2.1 e 2.2, e do Portal
Sudoeste, que iniciou recentemente uma quarta etapa nao prevista no projeto original, todos
os outros empreendimentos ja tiveram suas obras de parcelamento completamente

executadas.

Desde o lancamento do Portal Sudoeste, em 2012, nota-se que os demais parcelamentos
abertos implantados pela iniciativa privada sdao promovidos com essa denominagdo. Ha
inclusive projetos aprovados em décadas anteriores, mas que ndo chegaram a ser
implantados, e que com glebas incorporadas pelas construtoras, sofreram pequenas

adaptacOes, e agora estdo sendo promovidos como bairros planejados.

Em 2005, o Loteamento Portal de Campina foi aprovado tendo como proprietdrio M. Silveira
Magazine Ltda. Uma nova versdo do projeto aprovada dez anos depois, contém novos
proprietarios e responsaveis técnicos, enquanto o projeto apresenta o mesmo desenho.
Observa-se que diferente do caso do empreendimento Cidade Criativa Pedra Branca,
analisado por Gongalves (2017), em que projetos de espacos publicos foram repensados, no
caso do Portal de Campina o empreendimento nao sofreu grandes mudancgas (Quadro 18),
mas ajustes a demandas da prefeitura. As adaptacdes se justificam devido a novas diretrizes
impostas considerando a realidade atual do entorno da area onde foram projetados os

empreendimentos.

EMPREENDIMENTO AREA CIRCU,LAG/T EOUIPAME’NTO AREA AREA NAD TOTAL (M?)
LOTEADA 0 VIARIA COMUNITARIO VERDE EDIFICANTE

I 1

Loteamento Portal 51,36% 38,92% 9,72% 12.591,20 m? 137.910,00
de Campina

I 1
Portal de Campina 50,93% 39,01% 4,97% 5,09% 12.591,20 m? 140.463,59

I 1
Loteamento Casa 55,28% 23,40% 5,14% 10,80% 5,38% 415.200,00

dos Arcos

I 1

Bento Figueiredo 60,66% 24,62% 3,92% 10,80% N3ao consta 415.200,00

QUADRO 18. Areas com loteamentos aprovados em décadas anteriores e langados recentemente como bairros
planejados. Fonte: Elaborado pelo autor a partir do banco de projetos aprovados da Secretaria de Obras de
Campina Grande, 2022.
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O Loteamento Casa dos Arcos foi inicialmente aprovado na década de 1980 sob propriedade
da Bento Figueiredo S/A Empreendimentos, tornou-se o Bento Figueiredo Bairro Conectado.
O projeto do Bento Figueiredo inclui areas alienadas (escrituradas em cartério) do
parcelamento anterior, sofrendo apenas pequenos ajustes na distribuicdo das areas, ao
parcelar uma drea ndo loteada onde antes estava inserido o edificio sede da fazenda e
transferir areas publicas para as margens de uma comunidade vizinha. Embora tenha
realizado poucas altera¢des em elementos estruturantes (quadras, vias e lotes), incluiu outros
elementos comuns aos bairros planejados estudados por Gongalves (2017) e Lima (2015),
entre os quais, infraestruturas consideradas inteligentes, como iluminacdo em led e

monitoramento a partir de cameras de seguranga.

Como demonstrado nos capitulos anteriores, na Ultima década, o espaco urbano campinense
se expandiu formando uma periferia ndo homogénea com a produgao de empreendimentos
tanto por iniciativa publica quanto pela iniciativa privada. Estudos recentes sobre o municipio
revelam justificativas para suas promog¢bes e vendas. Empreendimentos publicos tem
construido um plano discursivo baseado em uma espécie de urbanismo de excecdo,
recorrendo-se ao ineditismo e a necessidades socioecondmicas para justificar os

investimentos de recursos em intervengdes urbanas, de modo a valorizar a¢des da gestao.

No caso dos empreendimentos urbanos privados hd um foco na producdo de espaco para
moradias, com incorpora¢ao da terra como mercadoria. Enquanto produto se vende estilos
de vida, neste sentido, adicionam-se elementos de valorizacdo para justificar a compra de
produtos imobilidrios. Os elementos incorporam atributos com caracter diverso, desde a
paisagem do entorno, acessibilidade, infraestruturas urbanas, programas arquitetonico-
urbanisticos, facilidades de compra, materialidades a oferta de seguranca, lazer, status social,

modernidade, sustentabilidade e etc.

Promovido pela iniciativa publica, a proposta do Complexo Multimodal Aluizio Campos
aponta necessidades e potencialidades histéricas, geograficas e econOGmicas para a
construcdo do projeto. Os estudos de Miranda et al (2019) demonstram a adog¢do do
marketing urbano para atragao de investimentos, com a venda de atributos especificos locais,
reproducdo de programas baseados em Master Plans, com areas autossuficientes e modelos

de intervengdo publico-privados. Neste caso, ndo se promove apenas a produg¢ao imobilidria
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para configuragdo da terra urbana. Mesmo na constru¢ao do Conjunto Habitacional Aluizio
Campos, buscou-se reproduzir o repertério da inovacdo, a partir do discurso da
sustentabilidade, com o emprego de materiais considerados econémicos e baixo impacto
ambiental. Um outro ponto identificado foi o argumento da realizacdo do sonho da casa
propria, elemento fundamental utilizado na promog¢dao de conjuntos habitacionais,

residenciais e loteamentos oficiais convencionais recentemente construidos.

Ao estudar os produtos imobilidrios denominados condominios horizontais fechados, o
trabalho de LIMA (2017) identificou trés caracteristicas gerais que funcionam como
elementos de valorizacdo para justificar a compra: (i) elementos naturais; (ii) elementos
estruturais; (iii) acessibilidade. Para o autor, no caso dos Condominios Horizontais Fechados
do municipio, se da sobretudo a partir de atributos internos relacionados aos elementos
estruturais e naturais, como “meio ambiente, clima, eco, verde” e “seguranca, lazer,
privacidade e conforto". Bonates (2010) identificou elementos objetivos (infraestruturas-
urbanas e localizagdo em bairros de alta renda) e subjetivos (status e seguranga) como

elementos determinantes na verticalizacdo de edificacdes em Campina Grande.

Com localizagGes periféricas e promovidos pela iniciativa privada, no caso dos denominados
Bairros Planejados, os promotores imobilidrios tém acionado significados relacionados aos
elementos estruturais (LIMA, 2017) e objetivos (BONATES, 2010) sobretudo internos aos
empreendimentos. O apelo publicitario promove um espaco urbano definido como
planejado, que “embora” integrado a cidade, pode ser capaz de proporcionar elementos
subjetivos (BONATES, 2010) como “tranquilidade” e “conforto”, desta vez, a um custo
considerado “acessivel”.

E possivel identificar atributos frequentes nas pecas publicitarias das comunidades
denominadas “bairros planejados”, utilizadas para justificar a sua compra enquanto produto
imobilidrio. Atributos materiais sdao definidos como os elementos fisicos, concretos, tangiveis
representados por infraestruturas urbanas, ambientes construidos, materialidades,
distancias, usos, equipamentos, servicos, formas de pagamentos, condicionantes naturais,
entorno e etc. Atributos imateriais aqueles intangiveis, abstratos, mais relacionados ao
campo das subjetividades e das sensag¢des, como seguranca, conforto, lazer, tranquilidade,
privacidade, qualidade de vida, status social e etc. A andlise dos atributos escolhidos pelas
construtoras e imobilidrias para promover os projetos permite interpretacdes sobre as
caracteristicas e representacdes acionadas pelos projetos. Os Quadros 18 e 19 sintetizam
esses elementos identificados.
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QUADRO18. Sintese dos principais atributos materiais vendidos nas pegas publicitarias

Atributos materiais
Total
I
Bairros Localizagao Diversidade | Infraestruturas Areas de Ambientes/ Vias largas Materiais Facilidades de Area
Planejados | privilegiada de usos urbanas lazer Programa Construtivos Pagamento projetada
(servigos, urbanizadas | Arquitetonico por
comércios e técnicos
etc)
I
Portal X X X X X X 6
Sudoeste
I
Portal de X X X 3
Campina
I
Portal X X X 3
Serrano
I
Portal dos X X X 3
Bosques
I
Bento X X X X X X 6
Bairro
Conectado
I
Mirante da X X X 3
Serra
I
Vila Maria X X X 3
da Luz
I
Jardim X X X X 4
Walnyza
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Atributos materiais

Total
I
Bairros Localizagao Diversidade | Infraestruturas Areas de Ambientes/ Vias largas Materiais Facilidades de Area
Planejados | privilegiada de usos urbanas lazer Programa Construtivos Pagamento projetada
(servigos, urbanizadas | Arquitetonico por
comeércios e técnicos
etc)
I
Altos de X X X X X 5
Campina
I
Jardim X X X 2
Bellagio
I
Quintas da X X 2
Mata
I
Total 8 2 9 5 3 3 3 7 1 -

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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QUADRO 19. Sintese dos principais atributos imateriais vendidos nas pegas publicitarias

Atributos imateriais

Total
I
Bairros Lazer Seguranca/ Modelo de Conforto / Socializacdo/ | Conexido Qualidade Realizar Identidade | Modernidade
Planejados Tranquilidade vida Comodidade | Convivéncia de vida sonho da
planejado casa
proépria
I
Portal X X X X X X X X 8
Sudoeste
I
Portal de X X X X X 4
Campina
I
Portal X X X 3
Serrano
I
Portal dos X X X 3
Bosques
I
Bento X X X X X X X X X X 10
Bairro
Conectado
I
Mirante da X X X 3
Serra
I
Vila Maria X X 2
da Luz
I
Jardim X X X X X 5
Walnyza
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Atributos imateriais

Total
I
Bairros Lazer Seguranca/ Modelo de Conforto / Socializacdo/ | Conexido Qualidade Realizar Identidade | Modernidade
Planejados Tranquilidade vida Comodidade | Convivéncia de vida sonho da
planejado casa
prépria
I
Altos de X X X X 4
Campina
I
Jardim X X X 3
Bellagio
I
Quintas da X X X 3
Mata
I
Total 5 2 11 2 5 5 2 11 2 1

Fonte: Elaborado pelo autor, 2022.
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Aideia de localizagdo privilegiada é um elemento comum a quase todos os projetos (presente
em pelo menos oito de onze), ndo aparecendo especialmente naqueles situados em areas
periurbanas, mais fragmentadas do que areas urbanas consolidadas, é o caso do Portal de
Campina, Vila Maria da Luz e Altos de Campina. Ela é entendida como um elemento capaz de
oferecer conexdo, nao relacionando-se a elementos naturais ou paisagisticos, mas

acessibilidade a equipamentos, comércios e servigos.

Apesar da proximidade entre alguns condominios horizontais fechados e bairros planejados,
eles ndo apresentam na maioria dos casos os mesmos atributos locacionais. Enquanto os
condominios mencionam vias que levam ao centro de comércio e servicos (LIMA, 2017), os
bairros planejados se concentram, em sua maioria, na proximidade a industrias,
equipamentos de ensino e rodovias que ligam o municipio a cidades vizinhas. Nesse sentido,
as condi¢Oes de acessibilidade e equipamentos urbanos escolhidos e ressaltados variam de
acordo com o publico-alvo, e, ao mesmo tempo, se apropriam dos usos do entorno onde sdo

instalados.

Os projetos localizados a sul ressaltam a proximidade com as industrias, equipamentos de
servico e mobilidade: (i) O Portal Sudoeste evidencia a conexdao com a rodovia Alca Sudoeste,
o Hospital Regional de Trauma, o Departamento Estadual de Transito (DETRAN) e o Distrito
Industrial. (ii) O Portal Serrano (QE) destaca a localizacdo préxima ao Complexo Aluizio
Campos (CG), o Polo de Modas (CG), aeroporto (CG) e distrito industrial de Queimadas e
Campina Grande; (iii) O Jardim Walnyza garante: “vocé vai poder comprar o seu lote e morar
apenas 300m da (industria) Coteminas”. Aqueles mais a oeste ressaltam a proximidade as
universidades: sdo o (iv) Portal dos Bosques, (v) Quintas da Mata e (vi) Bento Bairro
Conectado. J3, mais a sudeste, o Mirante da Serra e Vila Maria da Luz vinculam sua posicao a

proximidade ao maior shopping da cidade.

Apesar de uma suposta “localizacdo privilegiada”, de modo geral, observa-se que os
empreendimentos tém se situado nas dreas periurbanas de Campina Grande ou em areas
rurais de municipios do entorno conurbados ao limite municipal campinense. Sdo lugares que
detém grandes glebas vazias, de modo geral, ndo inseridas nos eixos de valorizacdo imobiliaria
identificados por LIMA (2017), e onde estdo as piores condicdes de vida (TIPOLOGIA..., 2017).

Estdo cercadas por comunidades populares e/ou dareas que sofreram processos de
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urbanizacdo recente, com a expansao de infraestruturas urbanas, especialmente a partir da

iniciativa publica.

Em 2017, o Grupo Rocha Cavalcante iniciou a construgdao do denominado bairro planejado Vila
Maria da Luz, na zona rural do municipio de Massaranduba (PB), as margens da BR-230 (Figura
13). Trata-se de uma area desarticulada do nucleo central do municipio, e mais articulada a
ocupacdes dispersas resultados de fluxos do nucleo urbano central de Campina Grande. A
regido era ocupada principalmente por povoados e comunidades rurais, mas desde 2010,
tornou-se area de investimento do mercado imobilidrio quando condominios horizontais3°
fechados passaram a ser implantados ao longo da rodovia. O municipio de Massaranduba tem
uma populacao estimada de 14.077 habitantes (IBGE, 2021). Até 2015, a drea urbanizada do
nucleo central correspondia a cerca de 50,75 hectares (IBGE, 2015). Com uma area territorial
maior que a do nucleo urbano sede, o Bairro Planejado Vila Maria da Luz promovera um
grande impacto espacial, demografico, econdmico e administrativo. O projeto ocupa 70,89
hectares em um territério disperso do municipio com dinamicas rurais e equipamentos

publicos insuficientes para a demanda prevista.

FIGURA 13 Imagem aérea do empreendimento Vila Maria da Luz, em Massaranduba (PB).
Fonte: P4gina da internet da Imobilidria Remax Empreender, 20?7?32,

30 condominio Fechado Reino Verde (196 lotes) da Freire Empreendimentos Imobiligrio Ltda, Condominio
Campus Conde (717 lotes) da Q-3-Empreendimentos Imobilidrios Ltda, Condominio Teriva (367 lotes) da Teriva
Campina Grande Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA.

31Disponl'vel em <https://www.remaxempreender.com.br/imovel/lote-a-venda-no-loteamento-vila-maria-da-
luz/TEO191-REPT>. Acesso em: 15 de set. de 2021.
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A construtora Andrade Marinho LMF implantou em area contigua ao projeto do Complexo
Multimodal Aluizio Campos, no bairro do Ligeiro, um empreendimento denominado bairro
planejado Portal Serrano (Figura 14). Desconectada da malha urbana central de Queimadas e
Campina Grande, a regido apresenta deficiéncias e dependéncia em relacdo a Campina
Grande (SILVA, 2014), funcionando como uma cidade-dormitério. Os estudos de Miranda et
al(2019) demonstram que alguns equipamentos publicos instalados com a constru¢do do
Conjunto Habitacional Aluizio Campos foram insuficientes para a demanda requisitada ou
nem sequer foram construidos, como é o caso da escola estadual de ensino médio. Além disso,
apontam contradi¢cdes na proposta de reducdo dos deslocamentos do projeto referentes a
falta de correlacdo entre o perfil da populagdo projetada e os equipamentos produtivos
instalados. A producdo de parcelamentos privados, como o Portal Serrano, que dependem de

recursos publicos para construcdo de equipamentos institucionais, devera ampliar esses

problemas.

FIGURA 14 Imagem aérea do empreendimento Portal de Campina, em Queimadas (PB).
Fonte: P4gina da internet da empresa Andrade Marinho LMF, 201?32,

2 Disponivel em: <https://andrademarinholmf.com.br/empreendimento/portal-serrano>. Acesso em: 15 de
set. de 2021.
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Promovido pela Moura Construgdes, o Bairro Planejado Altos de Campina foi aprovado em
2016 pela PMCG. Localizado entre a regido do Bairro das Cidades em Campina Grande e a zona
rural do municipio de Queimadas, é contiguo a area loteada ndo construida do Loteamento
Pedro Godim, situando-se de forma fragmentada3® em relacdo ao tecido urbano. Para além
desse conflito territorial, como apresentado nos capitulos anteriores, para viabilizar o projeto

o Decreto N2 4254/2016, ampliou o perimetro urbano municipal (Figura 15).

FIGURA 15 Imagem aérea do empreendimento Altos de Campina, entre Campina Grande (PB) e
Queimadas (PB). Fonte: Pagina da internet da empresa Moura Construgdes, 20??.34

O Jardim Walnyza, por sua vez, estd em parte inserido nos limites territoriais do bairro do
Velame, nas proximidades do Loteamento Distrito Industrial do Ligeiro, onde se localiza a
fabrica da empresa Coteminas. O projeto foi realizado pela Empreendimentos Imobilidrio
Residencial Resecom, e embora aprovado em 2016 pela PMCG, apresenta mais da metade da

sua drea localizada na zona rural do municipio de Queimadas.

Nota-se a reproducdo de um modelo periférico de acesso a casa propria para classe média
com a extensdo da malha urbana, sobretudo em dareas que concentram investimentos
publicos. E um padrdo de urbanizacdo de décadas que direciona a expansdo da cidade para o

sul do municipio e promove uma ocupagao da terra em vetores distintos de acordo com as

33

& Disponivel em: <https://mouraconstrucoes.com/cidades/altos-de-campina/>. Acesso em: 15 de set. de 2021.

100



condigdes de renda (ver COSTA, 2013; LIMA, 2017). A opgao pelo padrao periurbano se explica
também na escolha por terras baratas. Sdo dreas que ultrapassam os limites urbanos e
municipais, chegando a pequenos municipios vizinhos, onde ha limitagdes administrativas

para regulacdo territorial.

Como demonstrado anteriormente, ha uma relagdao com estrutura fundiaria da cidade, ja que
se percebe concentra¢des da producao de empreendimentos imobilidrios em territérios
especificos de acordo com as empresas realizadoras dos projetos. A Andrade Marinho LMF e

a CIPRESA vem concentrando a produgao de diferentes empreendimentos em areas vizinhas.

A excecdao ao modelo de localizacdo periurbano apresentado acima é o empreendimento
Bento Figueiredo Bairro Conectado. Nele a localizagdo privilegiada é incorporada como parte
da concepcao e identidade do projeto. A “conexdao” é uma referéncia ao acesso a uma terra
mais integrada a drea urbana, capaz de proporcionar menores deslocamentos, e, a0 mesmo
tempo, a proximidade com institui¢cdes de ensino e tecnologia. Diferente dos demais “bairros
planejados”, o projeto é cercado por areas urbanizadas ocupadas ha décadas, integradas a
malha urbana existente, e em parte, com entorno associado a equipamentos de ensino. Para
além da localizacdo préxima a eles, as pecas publicitarias ressaltam a proximidade com
parques, feira livre, equipamentos de salde e area central. Hd uma intencao na promogao do
projeto em oferecer status a partir da localizacao.

Assim é o Bento Bairro Conectado, um empreendimento realmente inteligente e
conectado a tudo o que a cidade tem de melhor. (ANDRADE MARINHO LMF, s. a.).

Viver no Bento é estar perto de tudo o que é necessario, € estar proximo aos servicos
de saude, as instituicdes de educacdo e ao comércio. (...) Outro aspecto relevante é
a mobilidade urbana, ja que o empreendimento tem varias vias de acesso facilitando
assim o deslocamento (...). E os diferenciais vao além. A area de 330 mil metros
quadrados, onde o bairro foi construido, dispde de infraestrutura de ponta, o que
impactara positivamente no cotidiano de quem vive no local. (ANDRADE MARINHO
LMF, 2020, pag. 02).

O Bento também estd as margens de areas com vulnerabilidade social, sdo as Zona Especial
de Interesse Social (ZEIS) Jeremias e os aglomerados subnormais da Linha Férrea e Araxa. Elas
ndo sdao entendidas como parte dos elementos da “localizacao privilegiada”, ndo sendo
anunciadas nas pecas publicitarias. Elas foram retiradas inclusive das pecas publicitarias em

gue aparece o masterplan do projeto (Figura 16 e Figura 17). No desenho do projeto, sdo os
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terrenos vizinhos a essas comunidades vulnerdveis aqueles onde optou-se por posicionar os

espacos verdes e areas comunitarias, algumas inclusive misturam-se a quadras loteadas.

BENTC®

BAIRRO CONECTADO

FIGURAS 16 E 17 Pega publicitdria apresenta “localizacdao estratégica” e Master Plan do
empreendimento Bento Bairro Conectado. A direita, vizinho as area verdes, localiza-se o aglomerado
subnormal da Linha Férrea, ja a sul, também separada por areas verdes a ZEIS Jeremias. Fonte: Pagina da internet
da empresa Andrade Marinho LMF, 201?.%

35 Disponivel em: <>. Acesso em: 15 de set. de 2021.
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O projeto previa a constru¢ao de uma larga rua onde localiza-se a comunidade. Com a sua
permanéncia se criaram ruas de menores dimensdes destinadas a pedestres e em seguida
implantaram as areas de lazer. Neste sentido, esta solugdo pode estar tanto relacionada a
mitigacdo de problemas de desvalorizacdo dos terrenos localizados as margens da
comunidade, quanto a uma suposta proposta de integracdao de diferentes comunidades

residenciais a partir de espagos coletivos.

Além da promogdo como “bairros planejados”, as construtoras vém criando outros rotulos
simbdlicos que funcionam como uma espécie de marca do produto imobilidrio. A Construtora
Rocha Cavalcante tem lancado projetos®® promovidos como bairros planejados denominados
“Vila” em municipios do interior dos Estados de Pernambuco (PE) e Piaui (Pl). J4 a Construtora
Andrade Marinho LMF denomina como “Portal” os seus projetos situados em Campina
Grande, até entdo, a excecdo foi o empreendimento Bento, langcado como um “Bairro
Conectado”. Como uma marca, agrega-se um status ao produto. Habitd-lo significa morar em

lugar diferenciado, consumir um ambiente planejado.

Ha também outras relacdes de identidade que podem inferir aos projetos singularidades e
provocar sensos de comunidade. O Portal Sudoeste é promovido enquanto “primeiro e maior
bairro 100% planejado da cidade”. O Bento aciona atributos historicos ao frisar uma
homenagem, em seu nome, a um ex-prefeito da cidade, antigo proprietario da area, e
apresentar grafites com fatos que narram ciclos econémicos. Gongalves (2017, pag. 116)
mostra que os empreendimentos urbanisticos buscam uma ligacdo com a cultura (...), ficando

claro um estreitamento das relagdes entre mercado imobilidrio e estetizacdao urbana.

Percorrer as ruas do Bento € voltar no tempo, promovendo o encontro da vida com
a historia através da arte urbana. Os grafites que preenchem os muros e postes e
que estdo presentes na praga do bairro narram fatos histéricos relacionados ao
desenvolvimento econdmico e social de Campina Grande. Um destaque é o Ciclo do
Ouro Branco, uma referéncia a producdo algodoeira que teve nos Tropeiros da
Borborema os precursores. E possivel desvendar um pouco da origem de uma cidade
que de entreposto comercial, se tornou polo de Tecnologia, Industrial e de
Educacdo.(ANDRADE MARINHO LMF, 2020, pag. 03).

Outro ponto de destaque é o encontro com a histéria da arte urbana. Os grafites
expostos nos muros e postes contam fatos histéricos relacionados ao
desenvolvimento econdmico e social da cidade de Campina Grande. O Ciclo do Ouro

36 vila Pajeti em Afogados (PE), Vila Serrita (PE), Vila Exu (PE), Vila Santo Inécio (PE), Vila Planalto (PE), Vila
Dona Antonia (PE), Vila Serrana (PI), Vila Cardeal Arcoverde (PE).
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Branco é um dos exemplos, com referéncia a producio de algod3o. (CONSTRUCOES,
s.a., pag. 02).

O Portal Sudoeste é o primeiro bairro planejado de Campina Grande e oferece
infraestrutura completa, ideal para viver com tranquilidade. (CONSTRUGOES, s.a.,
pag. 01).

A diversidade de usos &, assim como no caso da “localizacdo privilegiada" oferecidos enquanto
elementos capazes de reduzir deslocamentos. Mas diferente daqueles analisados por
Gongalves (2017) e Lima (2015), os projetos ndo sdo pensados como novas centralidades
autossuficientes que preveem mais que a oferta de lotes residenciais, mas zonas comerciais,
usos mistos, equipamentos institucionais, habitacdes construidas e etc. Na verdade, com
programas simples e sem parametros de ocupacdo rigidos, nas pecas publicitdrias, a
diversidade de uso se relaciona muito mais a existéncia de vizinhangas consolidadas.
Localizado em ponto estratégico de Campina Grande, o Bento nasce no centro de
uma drea extremamente adensada e repleta de oportunidades. Ligado por
importantes vias a centros comerciais, universidades, escolas, centros de saude e

aos principais equipamentos publicos e bairros da cidade. (ANDRADE MARINHO
LMF, s. a.)

As propostas de diversidades de uso sdo citadas apenas no Portal Sudoeste e Bento Bairro
Conectado. Embora os discursos tratem muito mais dos usos do entorno, o Portal Sudoeste,
segundo os agentes imobilidrios, prevé uma drea comercial na via coletora que atravessa o
projeto, e o Bento sugere nas pecas publicitdrias uma proposta de instalagao de edificagdes
com usos distintos. Isso é diferente dos master plans complexos previstos nos estudos de
Gongalves (2017), concebidos como minicidades autosuficientes, com areas centrais de uso

misto.

A partir de agora, a populagdo ganha um bairro projetado moderno e conectado por
importantes vias aos principais equipamentos publicos, centros comerciais e de lazer
da cidade. Isso permitird a interagdo com os moradores do entorno, além de
estimular a ampliagdo do comércio e impactar positivamente na qualidade de vida
de um nimero crescente de pessoas que ja residem nas proximidades e as que irdo
morar ou trabalhar no Bento. (ANDRADE MARINHO LMF, 2020, pag. 01).

Nos empreendimentos baseados no Novo Urbanismo (New Urbanism), busca-se a
fragmentacdo, ja concebida desde os croquis iniciais com divisio do projeto
urbanistico em bairros com caracteristicas variadas em que cada um deles constitui
uma mini cidade auto suficiente e percorrivel a pé. Estes bairros com seus subcentros
que tem por intengdo mimetizar a diversidade das cidades, cada um deeles tém
caracterisitcas bem distintas, em termos de tipologias, usos do solo (...). (
GONCALVES, 2017, pag. 117)
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Como apresentados anteriormente por Gongalves (2017), Rodrigues (2016) e Lima (2016),
comunidades planejadas tém se inspirado em propostas do novo urbanismo e cidades
inteligentes para produzir bairros considerados inteligentes e com diversidade de usos. O
Bento é o empreendimento que mais se aproxima desta concepcdo. Ele tem sido vendido
como uma proposta de bairro “inteligente” e “moderno”, relacionada mais a materiais
construtivos das infraestruturas urbanas definidas como “de ponta”, como iluminagao em
led, e a propostas de servicos de monitoramento, com cameras nas principais avenidas, do

gue a modelos de gestao.

Nota-se no conceito das comunidades planejadas (Gongalves, 2017) uma preocupag¢ado com a
humanizagao dos espacgos e a redu¢ao de deslocamentos, que seria promovida pela variedade
de servicos e a implantacao de equipamentos de lazer. Ha nos bairros planejados de Campina
Grande uma atengdo aos espacos verdes, vendidos enquanto diferenciais paisagisticos e locais
gue proporcionam lazer, saude, tranquilidade, socializacdo, convivéncia, qualidade de vida e
conforto. Rodriguez (2016) explica que ha uma proposta de senso de comunidade nos bairros
planejados, especialmente naqueles classificados como parte da 22 Geracao.

E um espaco preparado para receber projetos de imdveis residenciais, comerciais e
de servigos e convivéncias. (ANDRADE MARINHO LMF, s. a.).

Além de rua principal com area comercial e facil acesso pela Alga Sudoeste, o
empreendimento dispGe de ruas e avenidas amplas e espagos para convivéncia com
pragas centrais. Isto significa mais qualidade de vida e valorizacdo do seu
investimento.(ANDRADE MARINHO LMF, s. a.).

(...) Ciclofaixa: 630 metros. Area urbanizada da futura praca: 5.824 metros
quadrados. Além de toda essa infraestrutura, serdo instalados equipamentos de
ginastica e também sera feita uma pista de caminhada. E o bairro também foi
contemplado com um projeto de arborizagdo.(Andrade Marinho LMF, 2020, pag.
03).

Historicamente, a urbanizacao das areas de lazer coube ao poder publico. Como demonstrado
no toépico 3.1, trata-se de uma discussdo da década 50, que resultou na defesa da inviabilidade
econdmica sobre a urbanizacdo dessas dreas por parte da iniciativa privada. Enquanto atributo
interno, elemento de dominio dos condominos e diante a proposta anti urbana de isolamento
e convivio social, as construtoras tém entregado areas de lazer urbanizadas em condominios
horizontais fechados. Elas vém entendendo a urbanizacdo de areas de lazer como um objeto

de valorizagao tanto dos empreendimentos em sua escala urbana, quanto dos lotes que
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circundam as dreas de lazer. E neste sentido que, com projetos menos complexos, alguns

bairros planejados tém entregado parte das areas de lazer previstas ja urbanizadas.

Verifica-se que esta é uma pratica comum aos empreendimentos das empresas Resecom e
Moura Construcdes S/A. As areas de lazer urbanizadas aparecem em apenas trés projetos
produzidos pela Andrade Marinho LMF em Campina Grande, ndao correspondendo a um
modelo de produ¢do homogéneo capaz de se caracterizar como um elemento basico dos
bairros planejados produzidos no municipio. Observa-se, no entanto, enquanto um elemento
diferencial. Se produzido com qualidade, devem minimizar 6nus negativos relacionados a
expansdo em dreas periurbanas, estimular o convivio social, o senso de comunidade, a
seguranca, a ocupacao do espago publico, a saude da populagdo e enfrentar o modelo de
producao imobilidria anti urbana. Devem ainda estimular o debate sobre a tarefa da
urbanizacdo de areas de lazer, podendo serem previstos em legislagao futura como formas de
contrapartidas, projetadas de acordo com critérios quantitativos e qualitativos, especialmente

em areas urbanas fragmentadas.

Nem todas aquelas previstas nos folders sao efetivamente urbanizadas pela iniciativa privada.
As dreas de lazer urbanizadas apresentam quadras de areia para pratica de futebol,
equipamentos de ginastica, pista de caminhada, playgrounds, arborizacdo e estao
geralmente®’ localizadas em &reas centrais dos projetos (Figuras 18 e 19). Nota-se uma
proposta de incentivo a atividades fisicas, e a escolha por oferecer espacos de lazer para
criancas, considerando o publico-alvo principal dos projetos, correspondente a familias mais
jovens, que podem ter filhos pequenos. Sdo programas muito simples, quando comparados
aqueles previstos em condominios horizontais, que incluem piscinas, academias, saldoes de

jogos e eventos, pequenos corpos d’agua, multiplas quadras e etc.

37 Observa-se que apesar da proposta de preocupac¢do com os espacos de lazer, diferentemente do bairro
planejado Portal Sudoeste, essas dreas estdao localizadas no Bento Bairro Conectado de acordo com o projeto
anterior, em lugares consideradas menos privilegiadas, tanto devido as condi¢Ge topograficas como a
proximidade a comunidades vulneraveis do entorno.
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FIGURAS 18 Peca publicitaria apresenta area de lazer do empreendimento Altos de Campina.
Fonte: Moura Construcgdes, 201?73,

FIGURA 19. Pega publicitaria apresenta area de lazer do empreendimento Jardim Walnyza.
Fonte: Portal da Resecom, 201?3°.

38 Disponivel em: <https://mouraconstrucoes.com/cidades/altos-de-campina/>. Acesso em: 15 de set. de
2021.

39 Disponivel em: <https://resecom.com.br/empreendimento/jardim-walnyza-loteamento/>. Acesso em: 15 de
set. de 2021.
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As ciclofaixas aparecem, apenas, nos projetos dos Bento Bairro Conectado e Portal de
Campina, embora a prefeitura alegue que esse item é um novo elemento ja solicitado nas
diretrizes para aprovacgao de loteamentos urbanos. No Bento, diferente de outros projetos da
cidade, em que a implantacdao de vegetacdo fica a cargo do comprador do lote, ja foram
implantadas 4rvores em todas as calcadas do projeto. O empreendimento inclui ainda a
construg¢ao de uma pista de caminhada.

(...) o lugar perfeito para quem tem familia, especialmente com filhos pequenos ou

planeja ter futuramente. (...) As ruas e avenidas sdo largas e arborizadas, cenario

perfeito para fazer caminhadas ou levar os filhos para brincar ao fim do dia.
(CONSTRUGOES, s.a., pag. 02).

(...) Além de toda essa infraestrutura, serdo instalados equipamentos de ginastica e
também sera feita uma pista de caminhada. E o bairro também foi contemplado com
um projeto de arborizagdo. (ANDRADE MARINHO LMF, 2020, pag. 04).

[

Redes de infraestrutura urbanas consideradas “completas”, “de ponta”, “modernas” sdo
vendidas enquanto um diferencial dos projetos. Com excec¢do do Jardim Belldgio e Mirante da
Serra, que tém enfoque nas edificacdes construidas, todos os empreendimentos mencionam
esse elemento enquanto um atributo. S3o de redes de abastecimento, drenagem,
esgotamento, pavimentacdo, energia elétrica e etc. A ideia de “bairro planejado” é vendida
como uma oposi¢cdao a um modelo de ocupacgao considerado “espontaneo”, com auséncia de
“regularidades”, devido, entre outros fatores, a caréncia de infraestruturas urbanas.

As estruturas urbanas, quando planejadas, tém uma influéncia no funcionamento

das cidades e impactam na qualidade de vida da populagdo. Em Campina Grande,

uma drea de 330 mil metros quadrados que, por muitos anos se manteve indspita,

repleta de ocupacgdes irregulares, sem nenhuma infraestrutura, tornou-se um
empreendimento moderno. (ANDRADE MARINHO LMF, 2020, pag. 04).

Bairro planejado (Vila Maria da Luz) com acesso pavimentado e com infraestrutura
completa: Rede de agua, Rede elétrica, Avenida principal asfaltada, Drenagem
superficial, Ruas cascalhadas, Reservatdrio de dgua, Ruas largas. (Portal OLX.PB, s.a)

E ainda neste sentido que é ressaltado o planejamento do projeto por técnicos especializados.
Uma pratica comum a projetos urbanos planejados, com intervengGes urbanas em grandes
areas, é o desenvolvimento de projetos por profissionais e/ou consultorias mundialmente
reconhecidos para agregar valor econémico e simbdlico ao produto. Nao é o caso dos bairros
planejados de Campina Grande, frequentemente projetados por técnicos com atuacdo local,
em alguns casos, j& contratados pela prefeitura municipal, e também responsaveis por

projetos de conjuntos habitacionais, condominios fechados, complexos multimodais,
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residenciais e loteamentos convencionais recentemente construidos. Ainda sim, é uma
exigéncia para aprovacdo dos empreendimentos o projeto assinado por técnicos
especializados.

O projeto foi desenvolvido por arquitetos, urbanistas e engenheiros para oferecer a
melhor infraestrutura aos moradores. (ANDRADE MARINHO LMF, s. a.).

Em Campina Grande a Lei Complementar N° 042/2009 estabelece a regulagdo sobre a
aprovacdo dos parcelamentos, e junto as Leis Federais N2 9.785/1999 e N2 6.766/1976, elas
ja incluem os equipamentos de escoamento pluvial, iluminacdo publica, rede de esgoto
sanitario, abastecimento de agua, energia elétrica e vias de circulagdo publica como
infraestruturas bdsicas. Para além dos marcos legais, na prdtica, outros parcelamentos
regulares integrados a cidade e executados na ultima década sem o rétulo de bairros

planejados ja apresentam essas redes de infraestrutura instaladas.

7

E importante ressaltar os impactos negativos, como a pavimentacdo de alguns
empreendimentos como Bento Bairro Conectado, no qual, quase todas as ruas foram
asfaltadas, impermeabilizando o solo de forma excessiva (Figura 20), estimulando um padrao
de circulagdo com velocidades mais altas para automodveis. Por outro lado, como ja
demonstrado anteriormente, hd inovacdes para os padrdes dos parcelamentos privados
produzidos em Campina Grande, relacionadas a qualidade das infraestruturas, como o uso de
lampadas de led, que oferecem menor custo de manutencdo e melhor distribuicdo de
iluminacao, e humanizagcao de espacgos coletivos, com implanta¢ao de arvores, pistas de

caminhada e urbanizacdo de areas de lazer.

Ndo ha uma homogeneidade na producdo dessas infraestruturas (Figura 21), tanto naquelas
mais complexas, como naquelas consideradas bdsicas. O Vila Maria da Luz, que esta sendo
construido em um municipio pequeno, mas em darea urbana mais conectada a dinamica
urbana de Campina Grande, o programa previsto nas pecas publicitarias ndo menciona a rede
de esgoto e mesmo a pavimentacdo das vias locais inclui apenas drenagem superficial e ruas
cascalhadas LigacOes a rede geral de esgotamento sdo menos comuns em municipios de
pequeno porte, sendo mais utilizados fossas sépticas e rudimentares, ainda mais em areas até

entdo rurais.
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Figura 20 Vista aérea do Bairro Planejado Bento Bairro Conectado.
Fonte: Portal da Construtora Andrade Marinho, 201?%°.

Energia elétrica Iluminagao publica
Coleta de agua e esgoto Vias arborizadas

1" ETAPA
ENTREGUE

BAIRRO PLANEJADO

PORTAL)SUDOESTE

Préwieno a0 Detran - Alca Sudoeste

FIGURA 21 Peca publicitaria do empreendimento Portal Sudoeste destaca as
infraestruturas do projeto. Fonte: Portal da Construtora Andrade Marinho, 201?42,

40 Disponivel em: <https://andrademarinholmf.com.br/empreendimento/bento-bairro-conectado>. Acesso
em: 15 de set. de 2021.

& Disponivel em:<https://andrademarinholmf.com.br/empreendimento/portal-sudoeste>. Acesso em: 15 de
set. de 2021.
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Ha uma proposta de monitoramento com cameras nas principais vias no programa do
Bento Bairro Conectado, e no Portal Sudoeste, fala-se na existéncia de um posto policial, com
presenga de rondas. Assim como no caso das areas de lazer, verifica-se um aprimoramento
dos programas ao oferecer novos itens também previstos em condominios fechados
horizontais, mas adaptados a realidade de projetos integrados a cidade para publicos de

menor renda, e desta vez relacionados a seguranga dos moradores.

Alguns projetos mencionam ruas largas como beneficios. E o caso dos
empreendimentos Vila Maria da Luz, Portal Sudoeste e Portal dos Bosques. As pegas
publicitarias do Vila Maria da Luz citam apenas a largura total das vias. Mas entre os
empreendimentos aprovados em Campina Grande, como no caso 42 Etapa do Portal Sudoeste
e Portal dos Bosques, nota-se que, comparando com o projeto de outras comunidades
planejadas, até mesmo como condominios fechados, alguns projetos implantados mais
recentes e denominados bairros planejados tem oferecido calgcadas com vias locais mais largas
(2,50) que as usuais (2,0 m). Ressalva-se que apesar dos avangos que isso pode representar,
considerando as propostas de desenho urbano da Nacto (2015) e Mascard (2003), nao
observa-se menores padrées de faixas de rolamento para veiculos, jd que sdo 0s poucos os

projetos aprovados que preveem e implantam espacos para ciclistas e transporte coletivo.

Agueles empreendimentos que incluem a entrega de lotes com edificacbes ja
construidas ressaltam programas arquitetonicos. Sao eles os que mais frisam a realizagao do
sonho da casa propria, uma vez que, diferente dos outros projetos, ja oferecem lotes com
edificacdes construidas e, portanto, projetos com usos mais fixos relacionados a moradia.
Além do Bento Bairro Conectado que apresenta as lampadas de led, sdo esses projetos que
tratam sobre a materialidade das construcdes. Elas ndo representam inovacdes, mas sao
ressaltadas enquanto elementos que podem imprimir atributos e estimular a venda dos

produtos.

Localizado em drea mais distante do nucleo urbanizado de Campina Grande, o Altos de
Campina apresenta casas mais simples, soltas no lote, com telhado de duas dguas, 50 m? de
area construida e dois dormitdrios (Figura 23). O Mirante da Serra, préximo ao eixo de
valorizacdo da regido do Shopping Partage, oferece casas entre 55m? e 100m?, com 2 e 3

dormitdrios, vagas de garagem, muros, platibandas e etc. J4 o Jardim Bellagio (Figura 22),
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apresenta residéncias com até 50 m?, com becos, vagas de garagem, 2 quartos, muros e

platibandas.

Nenhum deles inclui edificagdes verticalizadas. Apenas o Mirante da Serra prevé diferentes
tipologias, no entanto, todas com fins residenciais. Neste sentido, sdo projetos padrdes, sem
diversidade de usos e distintas tipologias, e no caso do Altos de Campina, implantado em uma
area fragmentada do tecido urbano. Caso diferente dos bairros planejados estudados por
Gongalves (2017) e Lima (2015). que embora localizados em areas desarticuladas da cidade
existente, tentam criar novas centralidades promovendo um zoneamento e/ou construgdo de
tipologias com diversos usos. Podem, portanto, reproduzir um padrdo de ocupacao

homogéneo, muito criticado pelos ideais do New Urbanism.

NTE TRAISTRATIVA

FIGURA 22 Pega publicitiria do empreendimento Jardim Bellagio com edificagdes a serem implantadas
Fonte: Rocha & Farias, 20172

£2 Disponivel em:<https://rochaefarias.com.br/>. Acesso em: 15 de set. de 2021.
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FIGURA 23 Pega publicitaria do empreendimento Altos de Campina com edificacbes a serem
implantadas. Fonte: Moura Construgdes, 201?43

Facilidades de pagamento sdo oferecidas como capazes de proporcionar um custo
acessivel de investimento. E um atributo apresentado em quase todos os empreendimentos
e ressaltados especialmente naqueles localizados em areas mais distantes do ntcleo central
de Campina Grande. Alguns projetos mencionam o baixo custo de investimento, embora ndo
descrevam valores. No entanto, é possivel identificar facilidades de pagamento como aquelas
previstas nos empreendimentos Altos de Campina, em que o pagamento pode ser realizado
sem consulta ao SPC ou Serasa, e no Portal dos Bosques, o qual oferece parcelamento em até

84 vezes.

Observa-se, portanto, que os empreendimentos denominados bairros planejados
oferecem um produto urbano associado a um novo estilo de vida com moradia prépria e
menores problemas urbanisticos para classe média. Apesar das semelhancas nos atributos
promovidos, ndo ha uma homogeneidade nos programas, mesmo entre aqueles que sao
construidos pela mesma construtora. Neste sentido, embora incorporem no discurso
conceitos do new urbanism verificados nas comunidades planejadas, e em alguns casos

apresentem infraestruturas consideradas inovadoras, podem reproduzir padrées de produgao

43 Disponivel em:<https://mouraconstrucoes.com/cidades/altos-de-campina/>. Acesso em: 15 de set. de 2021.

113



ja historicamente verificados em outros loteamentos abertos regulares, isto é, que obedecem

a Lei de Parcelamento do Solo (Lei 6766/1979).

4.2 ESTUDO DE CASO: O BAIRRO
PLANEJADO PORTAL SUDOESTE

Neste tdpico, o trabalho concentra-se na caracterizacdo dos bairros planejados, considerando
seus elementos espaciais e tendo como estudo de caso o Bairro Planejado Portal Sudoeste. O
objetivo é investigar os padrdes de producdo projetuais, identificando suas repercussoes
socioespaciais. Como ja apresentado anteriormente, o Portal Sudoeste é um produto
imobiliario da Construtora Andrade Marinho LMF, vendido como “primeiro e maior bairro
planejado de Campina Grande”, desde a sua promoc¢ao, parcelamentos abertos tém sido

vendidos como “Bairros Planejados”.

Num primeiro momento, caracteriza-se e avalia-se a relacdo do projeto com a cidade e com o
entorno. Em seguida, suas areas de apropriacao privada e dreas de apropriagao coletiva. Para
isso, considera-se os condicionantes legais federais e municipais, parametros projetuais
apresentados por Mascaré (2003), Castello (2008) para comunidades planejadas, principios
da Carta do Novo Urbanismo que baseiam comunidades planejadas, a metodologia para
avaliar a implantacdao de novos empreendimentos urbanos, proposta proposta por Rolnik

(2014).

A implantacdo do Portal Sudoeste foi inicialmente segmentada em trés etapas (area da
poligonal total de 698.123,72 m?2), aprovadas em 2012, com projeto da Arquiteta e Urbanista
Morgana Targino* e responsabilidade técnica do Engenheiro Civil Paulo Germano F.
Cavalcanti. A primeira tem area total de 130.887,28 m e conta com 476 lotes e 21 quadras
(01-21), correspondendo a menor poligonal. A segunda representa a maior parte do projeto
contando com 1079 lotes distribuidos ao longo de 35 quadras (22-57) e 228.602,14 m?. J4d a
terceira tem 598 lotes e 21 quadras (58-78), sendo modificada em 2014, quando a Linha de

Transmissao da CHESF foi transferida da area, dividindo a quadra em duas novas (79-80), com

i Arquiteta e Urbanista da prefeitura responsavel pelo projeto de outros empreendimentos vendidos pelo
mercado imobilidrio como Bairros Planejados como Quintas da Mata e Mirante da Serra. Além de projetos de
condominios horizontais fechados como Monteville e o projeto urbanistico do Complexo Multimodal Aluizio
Campos.
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um total de 114 novos lotes. Aprovado recentemente, com projeto e responsabilidade técnica
do Engenheiro Paulo Germano F. Cavalcanti, a construtora vem realizando as obras da 4¢
etapa em area vizinha. Trata-se do maior empreendimento do projeto Portal Sudoeste ja que

conta com 1171 (mil cento e setenta e um lotes) distribuindo ao longo de 30 (trinta) quadras.

As quatro etapas juntas somam 98,60 ha (985.960,05 m?) e 3.438 lotes, entre aqueles aptos a
utilizacdo (2.267 lotes), 82,39% dos lotes originais estdao ocupados. Diante a possibilidade de
avaliacdo de repercussdes sobre o espago ja construido, bem como, a limitacoes
metodoldgicas, uma vez que a pesquisa teve acesso aos arquivos editaveis apenas destes trés
empreendimentos, as andlises do tdpico se concentram no projeto das trés etapas ja

implantadas (Cartograma 07).
4.1.1  Regiao

As glebas onde o projeto vem sendo implantado pertenciam ao Bairro Trés Irmas onde se
concentram terras dos proprietarios lvandro Cunha Lima*®, José de Arimateia Rocha*® e José
Francisco G. Neto. Com 841,07 hectares e situado na periferia urbano-rural, tratava-se de um
dos maiores bairros da cidade. O bairro era limitado pela rodovia PB-138, e atravessado pela
BR-230 (Rodovia TransamazOnica), que representam barreiras fisicas significativas da area,
mas também, correspondem a fluxos de conexao metropolitana que direcionaram a ocupacgao
de equipamentos com fins industriais, de servicos e logisticos para a regido. As vias conectam-
se com eixos de circulagcdo estruturantes da cidade, que acessam a malha urbana central.
Proximo ao Aeroporto Jodo Suassuna, o distrito industrial e ao entroncamento entre as BR-
230 e a BR-104, sdao ocupados por urbanos geradores de fluxos metropolitanos, como o
Hospital de Emergéncia e Trauma Dom Luiz Gonzaga Fernandes e a Circunscricdo Regional de
Transito (CIRETRAN). Mais da metade das terras do bairro Trés Irmas foram ocupadas apenas
na ultima década. A intensificacdo do parcelamento do solo para camadas populares a partir
da década de 80, a construcdo da rodovia Alca Sudoeste, a instalacdo de industrias e
equipamentos urbanos de servicos viabilizaram uma ampla expansdo urbana em direcdo a
regido nos ultimos anos. (Cartograma 07)

45 Advogado, tabelido, proprietario rural e politico brasileiro (1930-2020), irm3o e tio dos ex-prefeito de
Campina Grande e ex-governador do Estado da Paraiba Ronaldo Cunha Lima e Cassio Cunha Lima. Era titular do
Unico Cartdrio de Registro de Imdveis do municipio.

46 proprietario do Grupo Rocha Cavalcante.
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Como demonstrado anteriormente, a regidao sudoeste, onde ele se localiza, foi beneficiada
com a implantacdo de conjuntos habitacionais produzidos a partir do Programa Minha Casa
Minha Vida (2009). Este processo se deu especialmente numa regido localizada apds a Alga
Sudoeste entre os Bairro das Cidades e parte dos bairros do Velame, Trés Irmas e Acassio
Figueiredo. Até 2010 pouco povoados, estdo entre os maiores bairros do municipio em
extensdo territorial, contando com grandes glebas vazias inseridas no perimetro urbano.
Representam vetores de conexdao para Campina Grande e regido, uma vez que sao

atravessados pela Alga Sudoeste (Rodovia Transamazoénica - BR-230) e a rodovia PB-108,

Lugar de atividades agricolas, apresenta corpos d’dgua, é parte da regido onde desaguam os
canais que atravessam a cidade (Bodocongd e Prado). Com grandes glebas vazias, e envolta
comunidades habitacionais fragmentadas, agentes imobilidrios vém se apropriando dessas
terras para a producdo de habitacdo e comunidades urbanas denominadas “Bairros
Planejados”. Anteriormente ao Portal Sudoeste, ja compunham a drea a comunidade Jardim
Verdejante, o residencial Major Veneziano, os Conjuntos do Cinza e Ronaldo Cunha Lima
(Desmembramento Dozinho Barros | e IlI). Nos bairros vizinhos, também ja haviam sido
implantados o Conjunto Habitacional Pedro Godim (Loteamento Governador Pedro Godim),
em 2006, e nos anos seguintes, os Conjunto Habitacional Catingueira (Loteamento
Catingueira) e Conjunto Habitacional Acacio Figueiredo e Raimundo Suassuna (Loteamento
Acacio Figueiredo e Raimundo Suassuana), Os denominados bairros planejados Portal de
Campina e Jardim Bellagio foram construidos apds a destes empreendimentos. A implantacdo
destes ultimos projetos criou um novo limite administrativo na cidade, denominado “Bairro

dos Portais”.

De acordo com o Plano Diretor de Campina Grande (2006), o empreendimento Portal
Sudoeste esta localizado entre duas zonas do macrozoneamento. Doze quadras da primeira
etapa sdo parte da Zona de Recuperacdo Urbana (ZRU), ha cinco entre a ZRU e a Zona de
Expansdo Urbana (ZEU), as demais estdo na sdo parte exclusiva da ZEU, e incluem as segunda,
terceira e quarta etapa do projeto. O plano diretor (2006) e o Cdédigo de Obras (2013)
estabeleceram objetivos e parametros que estimulam a ocupacdo dessas zonas, as quais,
junto a Zona de Ocupacdo Dirigida, possuem as maiores taxas de ocupa¢cdo maxima dos

terrenos (60% para uso residencial e 75% para outros usos) e indices de aproveitamento
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maximo (para uso residencial e outros usos, respectivamente, na ZRU de 5,5 e 4,0, e na ZEU

de 3,0 e 2,0).

As edificagdes implantadas respeitam os padrdes previstos para as Zonas de Recuperagado
Urbana e Zona de Expansdao Urbana, com ocupacdo de no maximo quatro gabaritos em
edificios que agrupam varios lotes originais (padrdao de 8 m x 20 m) e dois gabaritos em
edificagbes unifamiliares. Até entdao, ndo nota-se muitas diferencas do ponto de vista das
tipologias das construgdes. Na verdade, sdo as areas em que o Plano Diretor estimula maiores
indices construtivos, aguelas onde ha menos lotes ocupados, como se demonstrard a seguir,
muito provavelmente devido a limitacdes de custo relacionadas a compra e urbanizagao das

areas.

O projeto original do Portal Sudoeste atende a legislacdo ambiental, com a preservacdo de
cursos naturais d’agua, redes de energia e suas faixas de dominio, embora, posteriormente, a
rede de energia tenha sido transferida e a quadra que ocupava, redesenhada e loteada. Nota-
se, no entanto, que o projeto ocupou areas vazias destinadas a Zona Especial de Interesse
Social Verdejante, definidas pela Lei Municipal n2. 4.806/2009. Tratavam-se de terras para
regularizacdo fundidria e urbanizacdo de assentamentos precarios. Como recomenda o
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), induzindo o cumprimento da funcdo social da

propriedade.

Implantado em uma area relativamente plana da cidade, em um formato retangular, o projeto
tem como principal via de acesso a Rodovia PB-138. O acesso conecta o bairro com dois eixos
estruturantes de mobilidade urbana: (i) a Alca Sudoeste que limite a drea urbana consolidada,
conectando-a com acessos metropolitanos e eixos viarios, como a (ii) Avenida Francisco Lopes
de Almeida, que atravessam a cidade, dando acesso aos bairros e a drea central. O bairro nao
deu seguimento ao tracado de todas as vias do entorno imediato, isto aconteceu apenas com
as Rua José Alves do Nascimento, Rua José Hildon Boa Ventura e Rua José Albuquerque de
Santana, que, junto as vias coletoras que atravessam (Rua Maria José Bezerra de Carvalho) e
limitam a comunidade (Rua Maria Porto de Farias e Rua Dr. Raimundo Maia de Oliveira), sdo
responsdaveis por conecta-lo a cidade. O Portal Sudoeste classifica-se como aceitavel, uma vez
que atinge 42,25%, no indice que avalia a sua integracdo com o entorno (Cartograma 08), a

partir da metodologia desenvolvida por Rolnik et al (2014).
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PERIMETRO DE CONTATO COM ENTORNO EFETIVAMENTE URBANO/PERIMETRO TOTAL DOS
EMPREENDIMENTOS - 1.878,15/2002.50 X100 = 42,25 % (ACFITAVEL)

S30 pelo menos 45 paradas de 6nibus localizadas a 1 km* do centro da poligonal do
empreendimento (12, 22 e 32 etapa) dispostas para atender quatro linhas de transporte com
itinerarios diferentes: 077, 092, 922 e 902. Apenas a rota da Linha 922 cruza todo o projeto,
correspondendo aquela mais acessivel a toda a area. A rota 077 é menos acessivel ao Bairro
Planejado Portal Sudoeste, tendo uma Unica parada localizada dentro do raio de 1 km, a qual,
para acessa-la é necessdrio atravessar barreiras fisicas, como a rodovia de alto fluxo (BR-230)

e glebas vazias.

O tema 01 da metodologia proposta por Ronilk et al (2012) avalia a inser¢cdo urbana dos
projetos a partir da rede de transporte publico (Cartograma 09), ndo somente considerando
a diversidade de itinerdrios, mas também a regularidade da frequéncia em entrepicos (10h-
16h) de dias uteis (segunda-sexta). A existéncia de quatro itinerdrios a qualifica como um Bom
indicador do ponto de vista das Op¢des de Transporte (indicador 01). Embora a Linha 922
apresenta rotas com 20 minutos de intervalo, ndo ha itinerdrios com mais de 17 horas de
operacao, qualificando o projeto como insuficiente no requisito de frequéncia de transporte.
Esse ultimo, no entanto, corresponde a um problema da escala do municipio, que apresenta

poucas linhas para além para além das 20h00.

O projeto contempla seis areas para a instalacao de equipamentos comunitarios. O nimero
de dreas previstas, bem como a localizacdo de 15% delas é decidido junto a prefeitura, a partir
das diretrizes de aprovacao dos projetos. Como apresentado, sabe-se que o projeto esta em
parte na Zona de Recuperacdo, que possui caréncia de infraestruturas urbanas e
equipamentos publicos, e na Zona de Expansao Urbana que prevé a prioridade a instalacao de

infraestruturas quando em processo de ocupacao.

Com cerca de 1988 lotes, o Conjunto Habitacional Acacio Figueiredo e Raimundo Suassuna,
inaugurado anos antes do Portal Sudoeste, demandou a construcao de nova Unidade Basica
de Saude (UBS), Escola Municipal de Ensino Infantil, pracas e Creche na regido. Desde entdo,

com a implantacdo do Portal Sudoeste (3.438 lotes), Portal de Campina (405 lotes) e Jardim

47 Definida de acordo com o indicador 1 da metodologia proposta por Rolnik (2014)
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Bellagio (586 lotes) mais de 4.429 lotes estdao sendo implantados. Passados mais de 10 anos
da aprovacao do Portal Sudoeste, nenhum empreendimento ou drea verde foi construido pela

iniciativa publica.

Rolnilk et al (2012) destaca a importancia da oferta de equipamentos e servicos, considerando
as distancias e os meios disponiveis para acessa-los. Como apresentado anteriormente, em
sua metodologia de avaliagdo da inser¢ao urbana de empreendimentos, divide o tema dos
usos em trés indicadores:(i) usos cotidianos (indicador 03), realizados em até 1 km; (ii) usos
eventuais (indicar 04) para distancias com até 1400 m; (iii) usos esporadicos (indicador 05),
sendo aqueles ndo essenciais. Observa-se que embora contemple todos os usos
complementares previsto pela metodologia de Rolnik (2014), a drea ndao possui nenhuma
creche publica (Cartograma 10), o que a qualifica como insuficiente no indicador usos
cotidianos. Hd no entanto bons resultados resultando nos demais indicadores, ja que
classifica-se como aceitavel, considerando que todos os usos obrigatérios estdao disponiveis e
ha mais de 7 usos complementares a uma distancia de 1.400 metros (Cartograma 11), e bom

para usos esporadicos, uma vez que possui todos os usos acessiveis em no maximo 1 hora.
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422  Areas de apropriagdo privada

O zoneamento previsto no projeto aprovado ndo discrimina lotes comercializaveis de
acordo com o tipo de uso, como acontece em outros parcelamentos aprovados coletados pela
pesquisa e aprovados pela prefeitura. O que se verifica é a discriminagdo dos lotes destinados
ao dominio publico, isto é, as areas verdes, faixas de dominio e dreas institucionais
(Cartograma 12). E possivel também identificar a concentragdo de lotes com maiores
dimensdes nas esquinas e quadras da primeira etapa, mas considerando as construcdes ja
implantadas, isso estd muito mais relacionado a minimizacdo de 6nus de custos de
urbanizacdo, devido as declividades dos terrenos (MASCARO, 2003), e pardmetros da

legislacdo urbana como recuos (Lei N25410/2013).

Observa-se que alguns elementos naturais auxiliaram na construcdo deste
zoneamento. De modo geral, o projeto esta localizado em uma area relativamente plana, com
curvas de nivel que variam entre 481 e 506 metros de altura, tendo ponto mais alto o acesso
pela rodovia PB-138. Adotou-se um tracado orgéanico nesta regido, onde ha também as areas
com maiores declividades. Nos compluvios com as duas maiores declividades, optou-se por
alocar quadras destinadas a areas verdes, de modo a facilitar o escoamento das dguas. Sdo

areas em que o tracado assumia o desenho de um fundo de vale (MASCARO, 2003).

Adota-se um tracado de malha urbana fechada ortogonal na maior parte da gleba, sem
combinagdes com outros tracados fechados (ndo-ortoganal) e abertos (espinha de peixe,
urbana ruas sem saida em T, aberta de tracado aberto). Mesmo com essa solucdo, e com
29,93% de area de circulagdo viaria, o projeto apresenta 33,29 lotes por hectares, um padrao
acima do verificado pelos loteamentos com tracados baseados em malhas abertas estudados
por Mascard (2003), que apresentam maiores quantidades de lotes por hectares e menores
custos com implantacao de infraestruturas. Isso pode estar relacionado ao padrao dos lotes,

gue possuem dimensdes menores no Portal Sudoeste do que aqueles estudados pelo autor.
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A escolha pela forma ortogonal busca menores percursos e custos, e embora o
loteamento tenha conseguido ampliar a quantidade de lotes por hectares de modo a vender
mais terras, o tragado fechado nao significa um modelo mais econémico que o aberto devido
aos custos com infraestruturas. Além disso, optou-se por uma solucdo com quadras
retangulares com lado menor igual ao dobro da profundidade dos lotes, e frente saindo para

guatro ruas, o que significa maiores custos de infraestutura intraurbana.

Por outro lado, é possivel verificar uma relacdo positiva entre espaco publico e privado,
gue oferece mais seguranca para ruas. Essa relacdo nao se da apenas pela orientagdo dos lotes
em todas as faces das quadras, mas também como apresentado na metodologia de Rolnik et
al (2014), a partir do nimero de aberturas para o espaco publico. A autora qualifica como Bom
os empreendimentos que apresentam 4 ou mais acesso a cada 100 metros de via, no Portal

Sudoeste, esta muito bem avaliado neste quesito, tendo uma média de 8,23 acessos.

Observa-se também que a opc¢do por menores percursos ndo estd conectada com
padrdoes minimos de deslocamento previstos para os pedestres. Ha poucas quadras com
perimetros menores ou iguais a 250 metros (padrao ideal previsto por Castello, 2008), embora
todas tenham menos que 2,5 hectares (Cartograma 13). A metodologia de Rolnik et all (2014)
qualifica como insatisfatério o perimetro médio das quadras* com mais de 800 metros,
aceitdvel aqueles entre 500 e 800 metros, e “bom” aqueles com até 500 metros. O Portal
Sudoeste apresenta um resultado muito insatisfatério, com um perimetro médio de 2720

metros.

E comum a localizacdo de areas publicas em areas menos valorizadas na histéria do
parcelamento braisileiro, onde ha as maiores declividades . As quadras que obedecem ao
padrdo de 250 metros estao situadas nas proximidades daquelas onde estava inicialmente
localizada a faixa de dominio da CHESF (quadras 79 e 80). A Rede de Energia funcionaria como
uma barreira fisica para o empreendimento, representando também um lugar menos
valorizado para compra de lotes, de modo a significar um condicionante para a concentragao
nesta regido, areas publicas das dareas publicas. Por outro lado, € uma area que pode

estabelecer uma conexao positiva com uma comunidade planejada que venha a ser instalada

48 Média do perimetro das quadras do empreendimento, ou conjunto de empreendimentos contiguos, e de
todas as quadras imediatamente adjacentes a ele(s) (RONILK et al, 2014).
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na vizinhanga. Considerando o padrdo dos lotes do projeto, e a necessidade de contemplar

areas loteadas, o desenho das quadras adotou um tamanho menor nesta regido.

Nota-se uma concentragao de lotes ndo ocupados onde ha terrenos maiores, tanto nas
guadras da primeira etapa implantadas em terrenos com topografia mais acidentada, quanto
nos lotes de esquinas de modo geral. Isso pode se da tanto devido aos valores de compra,
guanto aos custos de urbanizag¢dao (Cartograma 14). Verifica-se também uma tendéncia de
menor ocupacdo em frente a dreas com grandes glebas vazias e ao longo da via coletora (R.
Maria José Bezerra de Carvalho), e vias que fazem divisa com dreas de bairros do entorno

menos consolidadas.

A maioria dos lotes possuem padrdes regulares, com poligonos retangulares de quatro
lados e angulos retos, conforme indicam as recomendacoes de Mascard (2003) e Castello
(2008). A excegdo sao os casos dos lotes em areas com maiores declividades, onde os padrdes

sdo mais irregulares, de modo a evitar grandes cortes e aterros.
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Ha formas trapezoidais nas esquinas de quadras com tragado ndao-ortogonal, localizadas na 12
etapa do projeto (quadras 02, 03, 04,05 e 06). Nelas também mesmo os lotes com formas mais
retangulares, apresentam medidas mais irregulares, com testadas maiores, variando entre
11,45 m e 15,30 m, enquanto fundos entre 10,55 m e 15,55 m. H4 exce¢bes, mas nos
guarteirdes retangulares nota-se a adog¢ao de um padrdo de lotes com proporg¢des de 3:5 (12
m x 20 m) nos terrenos de esquinas e 2:5 (8 m x 20 m) nos demais. Nos quarteirdes com menos

de 250 metros de extensdao ha um padrao de loteamento com 7 m x 20 m.

A proporgado avaliada por Castello (2008) para lotes planejados considerando diminuicao de
custos com infraestruturas urbanas e proje¢des horizontais das edificacdes é de 1:3. Mascard
(2003) recomenda uma relagdo testada x fundo a partir de padrdes de renda: (i) para
populagdo de média renda, de 1:3 a 1:4, com dareas entre 300 e 400 metros; (ii) ja para baixa
renda, 1:5 a 1:6, com areas entre 125 a 200 m?. Em todos, é possivel observar uma relagdo em
gue seriam necessarios comprimentos minimos equivalentes a pelo menos um terco da
testada. No Portal Sudoeste, a opgao por lotes com menores comprimentos pode representar
a escolha por quadras com menores lados, possibilitando a ampliacdo da area loteada a partir
da implantacdo de mais quadras, de modo a ampliar lucros relacionados a venda de um maior
nimero de lotes. E necessdario investigar em que medida isso representa a ampliagdo de

lucros, tendo em vista a consequente ampliacdo das redes de infraestrutura.

A adocgao desse padrao de loteamento possibilita a produ¢ao de um espago urbano mais
denso na drea de expansado urbana, que possui limitacdes quanto a oferta de equipamentos
publicos. O que se observa na pratica, é que sem areas minimas previstas por zonas, e sem a
oferta de edificacGes ja construidas como acontece em alguns bairros planejados, é comum a
aquisicao de varios terrenos por construtoras e proprietdrios de terras para posterior fusao e
desdobro de lotes. Com a compra de lotes vizinhos, os empreendedores realizam a sua fusao,
e na maioria das vezes, divide-os de acordo com padrdes minimos para testada (até 5 m)
previstos na Lei 6766/1979. Os lotes sdo revendidos com edificacdes unifamiliares ja
construidas. Na pratica, o zoneamento acaba ndo repercutindo muito sobre os padrdes de
parcelamento, sem Lei de Parcelamento do Solo, os padrdes construtivos e a escolha sobre a

localizagdo de terreno refletem muito mais o atendimento a publico-alvos, condi¢des naturais
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dos terrenos, questdes fundiarias, viabilidades econ6micas para extensao de infraestruturas

urbanas e etc.

A maior parte das edificagdes sdao unifamiliares, térreas e com usos predominantemente
residenciais. Alguns poucos prédios comerciais, com dois gabaritos, concentram-se na via
coletora que atravessa a comunidade e possui os maiores fluxos de deslocamentos
(Cartogramas 15 e 16). H4 também tipologias multifamiliares, representadas por pequenos
residenciais com casas de um gabarito, a residenciais com prédios de até quatro pavimentos,
implantados em lotes que sofreram remembramento. Diferente dos conjuntos habitacionais
e residenciais, recentemente construidos na cidade a partir do Programa Minha Casa Minha
Vida, observa-se uma diversidade de tipologias, que oferecem uma paisagem rica, evitando
areas monaotonas e ocupacao de grandes dreas capazes de funcionar como barreiras fisicas.
Gongalves (2017) defende que no caso das “comunidades planejadas” brasileiras, ha o

zoneamento de mercado em contraponto ao zoneamento monofuncional.

O “zoneamento de mercado” que nada mais é do que o fato de serem os agentes do
mercado imobiliario que definirem o uso solo em vez do poder publico.
(GONGALVES, 2017. pag. 116).

No caso do Portal Sudoeste, este zoneamento ndo se da pela construtora responsavel pelo
projeto do loteamento e pode nado resultar em espagos com diversidades de tipologias. A
implantacdo das tipologias a partir da fusdo e desdobro de lotes (Cartogramas 17 e 18), revela
uma flexibilidade sobre a ocupacdo da drea no zoneamento do projeto, que ndo prevé
tipologias edificadas diferentes como um critério de planejamento do bairro, deixando sob as
maos dos construtores e , o dominio sobre parte importante da qualidade de seu ambiente
construido, relacionada ndo somente a paisagem e a diversidade de usos, mas também as
densidades populacionais. Um elemento importante a ser pensado, por exemplo, sdo as
repercussoes dessas densidades sobre as infraestruturas de abastecimento, uma vez que, no
caso do projeto Bairro Planejado Portal Sudoeste, a Andlise de Viabilidade de Atendimento
com Servico de Abastecimento (Processo N2 13031-11), considerava a populacdo prevista
para a populacdo das 2143 unidades (calculada para 8572 pessoas) residenciais previstas no

projeto.
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4.2.3 AREAS DE APROPRIAGAO COLETIVA

O projeto apresenta cinco tipos de perfil vidrios. As ruas mais largas sdo as vias que
limitam o empreendimento e o conectam com comunidades do entorno. A Rua Dr. Raimundo
Maia de Oliveira e Rua Marcia Porto de Farias limitam a unidade de vizinhanca, enquanto a
Rua José Alvez do Nascimento conecta o empreendimento ao Portal de Campina e ao Jardim
Verdejante. A primeira possui 24,00 metros, com calcadas de 3,00 m, arruamentos de 8,00 m
e canteiros de 2,60 m. Ja a segunda e terceira tém 20,00 m, prevendo 2,00 m de passeio em
cada um dos lados. Mascard (2013) denomina vias arteriais aquelas entre 21,80 e 27,30

metros.

Ha uma via interna a comunidade, que atravessa todo o empreendimento, com 15,00
m total de largura, arruamento de 10 m e calcadas de 2,00 m. Atuando como um importante
eixo de conexdo, capaz de distribuir fluxos internos e externos ao bairro, é por onde passa o
transporte publico, e onde tem se concentrado uma dindmica menos comercial. Diante a sua
capacidade de exercer um papel de via coletora, com dinamicas nao residenciais e
deslocamentos por multiplos modais, nota-se pouca atencdo nos padrdes de
dimensionamento. Nacto (2016) apresenta parametros projetuais para ruas de bairro, as
guais sao entendidas como principais aguelas com mais de 18 metros. Mascaré (2003)

apresenta vias coletoras entre 16,50 e 21,50 metros.

O projeto prevé dois tipos de se¢bes transversais para vias locais, um com 11,00 e
outro com 12,00 m. Ambos tém calcadas com 2,00 m, diferenciando-se no arruamento, o
primeiro, respectivamente, com 7,00 e, o segundo, com 8,00 m. Trata-se de um padrao
adequado (MASCARO, 2003) para vias locais que recebem menores fluxos devido ao seu

caracter residencial.

Diferente de outros bairros planejados, nenhuma das suas vias foram asfaltadas, todas
foram entregues com pavimentacao em paralelepipedo, apresentando impactos ambientais
menos negativos quando comparados com outros projetos analisados no topico anterior. As
vias reproduzem padrdes historicamente comuns aos loteamentos abertos brasileiros. Elas
ndo sdo entendidas como um espaco humanizado, construindo-se ainda muito entorno do

automadvel, com pouco espaco para pessoas e veiculos mais ambientalmente sustentaveis,
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podendo oferecer padrdes menores de seguranga, especialmente quando o bairro estiver

mais consolidado e com maiores fluxos de deslocamento.

Elas ndo prevé diversidades de modais, como ciclofaixas, ciclovias, como acontece no
caso dos Portais de Campina e Bento Bairro Conectado, nem tdo pouco baias para 6nibus,
faixas de 6nibus e estacionamento. Os dimensionamentos previstos acabam privilegiando o
fluxo de veiculos automotores, com dimensdes menores que as minimas previstas para
calcadas em vias arteriais e coletoras (MASCARO, 2003). Ressalta-se, no entanto, que como
observado anteriormente, a quarta etapa do projeto, que estd em fase de implantacgao,
apresentou perfis vidrios para ruas locais com maiores dimensionamentos que os usuais em

Campina Grande.

A metodologia de Ronilk et al (2012) analisa a Rede de Circulacdo de Pedestres,
composta por calgadas, cal¢caddes, travessias, rede de iluminagdo e arborizacdo e
sombreamento. Observa-se que a circulacdo para pedestre oferece o minimo de areas
desobstruidas em todos os perfis viarios previstos, considerando a faixa de servico de 0,80 m
e o espaco de circulacdo de 1,2 metros. Nao identificou-se a existéncia de faixas de travessias
elevadas ou em nivel. A rede de iluminagdo cobre a extensdo de todos os espacos a noite, mas
as arvores nao produzem caminhos sombreados ao longo dos caminhos de circulagdo. Essa
condicdo qualifica como insuficiente neste indicador, ja que hd trechos ndo completos de

algum dos trés elementos do projeto (espaco de circulagao, iluminacgdo e arborizagdo).

As dreas destinadas aos equipamentos coletivos e verdes distribuem-se ao longo de
todo projeto, embora representem porcentagens muito distintas entre as etapas, muito
devido a dimensdo de suas poligonais. Atende-se em todas as etapas a reserva de pelo menos
35% das terras para o dominio publico. Apesar dos folders do empreendimento apresentarem
areas de lazer urbanizadas, apenas uma delas foi entregue ja implantada, e passados 10 anos
desde a aprovacdo do projeto, apenas ela foi construida. A prefeitura instalou inclusive a
Cooperativa para Associacdao de catadores de materiais de construcdes onde estava prevista
parte da area verde da quadra 01. Sem uso, alguns desses terrenos inclusive recentemente

foram ocupados por moradores que reivindicam o direito a moradia.
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FIGURA 24 Vista aérea das areas de lazer urbanizadas do Portal Sudoeste.
Fonte: Construtora Andrade Marinho LMF, 202?%°

49 Disponivel em <https://andrademarinholmf.com.br/empreendimento/portal-sudoeste>. Acesso em de
agosto de 2022.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Os Bairros Planejados brasileiros produzidos em grandes cidades tém suas concepgoes
baseadas em principios do Novo Urbanismo, sdo pensados como centralidades
autosuficientes com diversidade de usos, densidades qualificadas, infraestruturas
inteligentes, modelos de gestao publico-privadas, projetadas muitas vezes por consultorias
internacionais, sendo implantados a longo prazo. A denominagcao “bairro” aciona
representacdes, no qual, recorre-se a um modelo existente para promover um produto novo,
gue se distingue dos demais, tornando-o uma inovag¢ao imobilidria: trata-se agora de um
espaco “planejado”. E também uma légica de oposicdo, como uma espécie de repaginacdo de
produto baseada na solugdo de problemas existentes. Essa singularidade ndo esta somente
na forma como foram ocupadas, mas também nos elementos que os estruturam, como

programas, materialidades e etc.

Em Campina Grande, nota-se que desde 2012, com o lancamento do Portal Sudoeste, os
loteamentos privados vém sendo promovidos com essa denominagdo. Ha inclusive projetos
aprovados em décadas anteriores, mas que nao chegaram a ser implantados, e que com
glebas incorporadas pelas construtoras, sofreram pequenas adaptacdes, e agora estdo sendo
promovidos com esse rétulo. Empresas locais com atuacdo ha mais de 20 anos sao as
principais produtoras, especialmente a Andrade Marinho LMF. A ideia de “bairro planejado”,
aqui, é vendida como uma oposicao a um modelo de ocupagao considerado “espontaneo”,
com auséncia de “regularidades”, devido, entre outros fatores, a caréncia de infraestruturas
urbanas. Mas também como uma area com produtos exclusivos que pode oferecer ao
consumidor um status associado ao lugar onde mora, dai a criacdao de rétulos especificos de

acordo com as construtoras promotoras, como “portais” e “vila”.

Embora seja possivel identificar uma inspiracdao nos modelos de concepg¢do de comunidades
planejadas apresentados nas capitais brasileiras, verificam-se muitas diferencas. As pecas
publicitarias mencionam a diversidade de usos como atributos dos projetos, no entanto, a
associam ao entorno construido. Apesar da localizacdo fragmentada em relacdo ao tecido
urbano existente, os projetos nao sdo pensados como centralidades autossuficientes, nem

preveem ofertas de parametros urbanisticos como zonas ou lotes com usos e tipologias
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especificas e distintas. Mesmo naquelas que tém edificagGes construidas, elas restringem-se
a unidades residenciais, oferecendo um padrdo de ocupac¢do ainda muito homogéneo. Os
projetos sdao pensados por arquitetos-urbanistas e engenheiros com atuagao local. Com areas
diversas, apesar da execucao em etapas, ndo sdo projetos previstos para implantacdo a longo
prazo, demandando grandes investimentos e modalidades publico-privadas de gestdo e

atuacgao.

Os projetos ndo possuem programas homogéneos mesmo entre aqueles que sao construidos
pela mesma construtora. Isso ndo se da a toa, uma vez que essas infraestruturas devem variar
de acordo com a concepcdo dos projetos, criando exclusividades aos produtos, que vao além
da localizagdo. Ha empreendimentos com infraestruturas mais simples e, outros, mais
complexas. O Vila Maria da Luz, por exemplo, ndo apresenta todas as ruas pavimentadas nem
saneadas. Ja o Bento tem infraestruturas com tecnologias mais avangadas, como lampadas de

led.

Ha nesses bairros planejados uma atengdo aos espacgos coletivos, especialmente as areas
verdes. Como estudado, a legislacdo brasileira delegou a responsabilidade sobre a
urbanizacdo dessas areas ao poder publico, no entanto, assim como ja é realizado em
condominios horizontais fechados, onde o dominio é coletivo, alguns bairros vem entregando
areas verdes ja urbanizadas. Embora ainda seja necessario avancar sobre a qualidade dos
espacos implementados, uma questdo importante a entender é em que medida as
urbanizacdo de areas publicas de lazer devem ser uma obrigacdo para o poder publico e
representam uma inviabilidade econémica para iniciativa privada. E possivel pensa-las como
uma contrapartida para as prefeituras diante dos impactos negativos para a expansdo urbana?
Até que ponto cabe uma legislacdo que incorpore parametros quantitativos e qualitativos

prevendo a urbanizacdo (de parte) dessas areas?

Em alguns poucos projetos ha também uma tentativa de humanizacdo das vias, a partir da
arborizacdo, ampliacdao da largura do passeio em vias locais, implantagdo de ciclofaixas,
embora ainda as faixas de rolamento apresentem padrdes de dimensionamento e velocidade
que priorizam o automével. Outros asfaltaram todas as ruas, e/ou sé implantaram perfis
viarios tradicionais. E comum os parcelamentos concentrarem esforcos de projeto no

dimensionamento de areas privadas, de forma a gerar mais lucros, mas uma necessidade
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urgente é pensar o espago publico e a paisagem urbana como um elemento desse

planejamento.

O enfrentamento da inseguran¢a também é um outro novo elemento, e enquanto no Bento
Bairro Conectado ela se dd4 com cameras nas vias principais, nas pecas publicitdrias do Portal
Sudoeste, aparecem a partir de rondas policiais. E importante ressaltar que os projetos ndo
vendem apenas atributos materiais, mas também elementos simbdlicos que promovem um

n u n  u

modelo de vida com “qualidade de vida”, “seguro”, “confortave

n u

conectado”, “saudavel” e

IH “"
7

“moderno”.

A localizacdo dos projetos pouco se relacionada a diretrizes e parametros da legislacdo
vigente. Verifica-se a necessidade de grandes glebas para a realizacao de projetos com escala
urbana. As condi¢des de urbanizacdo devem ser vidveis considerando o publico-alvo, e, neste
sentido, opta-se por dreas mais planas. Em areas socialmente vulnerdveis, as glebas sdo
menos valorizadas, oferecendo maior facilidade para aquisicao e lucro. Devem também ser
acessiveis, nao somente considerando os fluxos de deslocamento, mas também as redes de
infraestruturas. Dai muitas vezes o padrdo de vizinhanca com empreendimentos publicos
habitacionais implantados recentemente de forma fragmentada. Hd também uma relacdo
com as condi¢des fundidrias das empresas promotoras dos projetos, que concentram a
producdo de empreendimentos imobilidrios com tipologias e publicos-alvos diferentes em
areas vizinhas. A implantacdao de projetos em areas localizadas em municipios do entorno
conurbadas a Campina Grande se aproveita das estruturas administrativas menos
consolidadas e dos interesses das pequenas cidades em ampliar a arrecadacao de impostos

para empreender em terras baratas.

E a reproducdo de um modelo periurbano de acesso a casa prépria para classe média. Trata-
se de um modelo de expansdo espraiado, que ocorre em Campina Grande desde a década de
60, no qual a producdo de habitagdo privada é viabilizada pela implantacdo de infraestruturas
e equipamentos publicos, e intensificada mais recentemente com a construcao de conjuntos
habitacionais para baixa renda, distritos industriais e condominios horizontais fechados. A
novidade é a ocupagdo de dreas pertencentes a municipios vizinhos, muito mais ligadas a
dinamica urbana de Campina Grande, e no caso do Vila Maria da Luz, com area superior aquela

ocupada pela sede do municipio ao qual pertence. Este modelo apresenta repercussoes
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socioespaciais como a ocupa¢dao de dareas anteriormente rurais, muito fragmentadas e
desconectadas dos tecidos urbanos, com consequéncias negativas sobre o deslocamento dos

USUArios e acesso a Servigos.

O estudo de caso do Portal Sudoeste demonstrou que mesmo em projetos mais integrados ao
tecido urbano consolidado ha repercussGes negativas relacionadas a inser¢dao urbana. O
adensamento de dreas periurbanas, ndo tem acompanhado a implementacao de
infraestruturas e equipamentos urbanos. Construido ha dez anos, o empreendimento
apresenta padrdes qualificados como positivos quanto as opg¢des de transporte publico,
integragao com o entorno, existéncia de usos eventuais e esporadicos, interface entre areas
publicas e privadas, mas negativos quanto a frequéncia de transporte publico, existéncia de

usos cotidianos, perimetro médio de quadras e rede de circulacdo de pedestres.

A auséncia de legislacdo de uso e ocupac¢do do solo delimitando testadas e dreas minimas,
bem como parametros especificos do loteamento, tem deixado sobre as vontades dos
construtores o adensamento do solo, que modificam lotes originais a partir de processos de
fusdo e desdobro para vender mais unidades habitacionais. Por outro lado, o bairro tem
apresentado tipologias de edificages mais diversas, com padrbes de paisagem menos
homogéneos que outras modelos de empreendimentos habitacionais que estruturam a

cidade, como conjuntos habitacionais.

Os projetos também tém apresentado rupturas na legislacao. Enquanto o empreendimento
Bento Bairro Conectado teve sua area completamente transformada em um novo bairro
denominado Bento Figueiredo, a drea dos empreendimentos Portal de Campina, Jardim
Bellagio e Porta Sudoeste tornou-se Bairro dos Portais. Com a implantacdo do
empreendimento Altos de Campina, em area rural ainda fragmentada do tecido urbano
consolidado, o seu perimetro foi transformado em darea urbana via decreto municipal. Assim
como o Jardim Walnyza, parte do projeto pertence a Queimadas (PB), sem érgdo de controle
metropolitano, esses projetos tém sido aprovados apenas em Campina Grande. Ja o Portal

Sudoeste ocupou areas destinadas a regularizacdo e urbanizacdo de assentamentos precarios.

Sao problemas que apontam impasses sobre a aprovac¢ao de projetos urbanos e demandam a

necessidade de se pensar a cidade de forma integrada com outros municipios, dado o carater
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metropolitano que a expansao urbana vem assumindo, e suas respectivas repercussdes sobre
os padroes de deslocamento, ocupacao, demandas por equipamentos e servicos. Refletem
ainda a urgéncia em enfrentar pressées do mercado imobilidrio sobre a gestao publica, com a
definicdo de critérios para alteracdes no perimetro urbano associados as capacidades das
infraestruturas e equipamentos urbanos e a submissdo a avaliagdo de mecanismos
participativos. Nesta perspectiva, duas questdes tornam-se fundamentais: (i) é necessario
planejar a expansdo urbana; (ii) ndo existe bairro planejado se ele ndo considera a sua relacdo

com a cidade existente.
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Anexo 01

Quadro 11 - Equipamentos urbanos: grupos hierarquicos parametros de implantagao

Grupo Agente Tipo de equipamento Parametros Caracterisitcas
publico | privado local dist. client.
I
12 X X Creche, Pré-escola u 400 m - RelagGes frequentes e
n numerosas.
i
o

X X Eae f El d 322 Deslocamentos didrios a pé.
a

- X Comércio cotidiano (abastecimento) d 250 Aproximadamente 10 min.
e de percurso.

X - Praga, playground, drea verde v - Equipamentos de média
i frequéncia.

- X Igreja, Templo z 265
i
n

X X Escola 22 Grau h 730
a
n
¢
a

X X Centro Comunitario (CSU) +/- 600

- X Comércio eventual (bens pessoais)

I
22 - X Servigos Pessoais (A b 800 m +/- 450 Deslocamentos a pé.
especializados) a
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Parques (lazere i - Distancia de tempo de até
esportes) r 30 min.

r

X Posto de saude, ambulatorio e clinica. o) +/400
s

I
32 X Faculdades, universidades. r RelagBes excepcionais,
e pouco frequentes e/ou
. g Menos humerosas.

X Bibliotecas, museus e teatros. :
a Deslocamentos por meio de

X Comércio raro. o transporte individual ou
/ coletivo.

- Strip Center, Shopping Center. T
d

- Servigos Especializados. a
d
e

- Sedes de empresas e administragao. s

Fonte: Castello (2008).
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ANEXO0 02

QUADRO 12.INDICES URBANISTICOS DOS EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

EQUIPAMENTOS TIPO DESCRIGAQ

EQUIPAMENTOS DE EDUCACAO Centro de Educacdo Infantil | Publico Alvo: criangas de 0 até 6 anos; Area minima do terreno: 3.000 m2; Raio de influéncia maximo:
300 m; Numero de alunos por equipamento: 300; Percentual da populagdo total, por classe de renda

h | e iardi
(e, eEiE] 6 Rl que utiliza o equipamento: alta; 12.6%; média 18.1%; baixa 24.5%.

da infancia)

Centro de Ensino | Publico Alvo: adolescentes de 7 a 14 anos; Area minima do terreno: 8.000 m2; Raio de influéncia

Fundamental maximo: 1.500 m; Numero de alunos por equipamento: 1050; Percentual da populagdo total, por
classe de renda que utiliza o equipamento: alta; 16.9%; média 18.8%; baixa 23.4%.

Centro de Ensino Médio Publico Alvo: adolescentes e adultos; Area minima do terreno: 11.000 m2; Raio de influéncia maximo:
3.000m; Numero de alunos por equipamento: 1440; Percentual da populagdo total, por classe de
renda que utiliza o equipamento: alta; 6.0%; média 7.1%; baixa 5.8%

EQUIPAMENTO DE SAUDE POSTO DE SAUDE | Localizacdo préxima as dareas residenciais; Equipamento de d4rea urbana de baixa densidade

(Orientacdo e prestacdo de | populacional (50 hab./ha); Uma unidade para cada 3.000 hab; Area minima do terreno: 360 m2; Raio
assisténcia médico-sanitaria | de influéncia mdximo: 1.000 m

a populacgdo).
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EQUIPAMENTOS

TIPO

DESCRIGAO

CENTRO DE SAUDE
(Orientagdo e prestagdo de
assisténcia médico-sanitaria

a populagdo).

Localizagdo proxima as areas residenciais, preferencialmente, em centro de bairro com facil acesso
por transporte coletivo. Uma unidade para cada 30.000 hab. Area minima do terreno: 2.400 m2. Raio

de influéncia maximo: 5.000 m. Numero de alunos por equipamento: 300

HOSPITAL REGIONAL

Localizagdo em drea de concentragdo urbana e fécil acesso, evitando a proximidade aos Centros de
Ensino Infantil, creches e residéncias. Uma unidade para cada 20.000 hab. Area minima do terreno:

900 m2; Raio de influéncia maximo: 2.000 m.

EQUIPAMENTOS DE SEGURANCA

E ADMINISTRACAO PUBLICA

POSTO POLICIAL

Localizagdo em drea de concentragdo urbana e fécil acesso, evitando a proximidade aos Centros de
Ensino Infantil, creches e residéncias. Uma unidade para cada 20.000 hab. Area minima do terreno:

900 m2. Raio de influéncia maximo: 2.000 m.

BATALHAO DE INCENDIO

Localizagao de facil e rapido deslocamento aos locais de maior risco de incéndio e a toda regido de

modo geral. Uma unidade para cada 120.000 hab. Area minima do terreno: 10.000 m2

Parques e Pragas

Parques, pragas e

vizinhangas.

Uma unidade para cada 10.000 hab. Area minima do terreno: 6.000 m2, que podem estar dissociados

em areas de até 600m2. Raio de influéncia maximo: 600m
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EQUIPAMENTOS TIPO DESCRIGAO

Parques de Bairro. Localizagdo em area de facil acesso ao bairro, seja a pé ou por transporte coletivo. Uma unidade para

cada 20.000 hab. Area minima do terreno: 20.000 m2 , que podem estar dissociados em areas de até

6.000 m2. Raio de influéncia maximo: 2.400m.

Parque da Cidade. Localizagao privilegiada em relagdo a cidade como um todo. Dimensionamento deve seguir as

diretrizes do Plano Diretor. Sugere-se implanta-lo em areas contiguas aos cursos d’agua existentes.

Outros pardmetros urbanisticos | Ponto de Onibus= raio de 500 m; Correios= raio de 700 m; Culto= raio de 2000 m; Centro de Esportes= raio de 2000 m; Equipamentos
para localizagdo de | Culturais=raio de 2500 m; Grandes Equipamentos= raio de Culturais

EquipamentosComunitarios:

Fonte: GDF/IPDF, s.l.
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ANEX0 03

Quadro 15. Quadro comparativo com sintese de parametros para projetos de elementos que compdem o espago publico

TEMAS NACTO (2016) CASTELLO (2005) MASCARO (2003)
Declividades Ndo menciona Declividade maxima das vias arteriais: 8% | Declividade maxima das vias arteriais:
das vias Declividade maxima das vias coletoras: 5%
10% Declividade maxima das vias coletoras:
Declividade maxima das vias locais: 12% 7%
Declividade maxima das vias locais: 15%
Interiores de lotes: 20%
Calgadas Calgadas continuas com faixas livres entre 2,4 me 1,8 Faixa de circulagdo minima de 1,80 m. Largura minima para passeios = 2,40 m (

m em ruas de baixo trafego.

Corredores comerciais com 3 m de largura no minimo,
corredores com fluxo pesado entre 8 m e 10 m.

Zonas de amortecimento podem ter entre 1,8 m e 2,0
m.

Canteiros de arvores com pelo menos 1.5 m de largura.
Orientacdo para deficientes visuais por meio de
semaforos sonoros, faixas de piso tatil, rampas e etc.
Rampas acessiveis e abas laterais com inclinagdo de
preferéncia de 8% e maxima de 10% em todas as
travessias.

Estacionamento de até 6,0 m da faixa de pedestre para
aumentar a visibilidade.

Cafés, vendedores de ruas e quiosques: em faixas de
cerca entre 1,0 m e 3,0 m de largura.

Extensdo de vitrinas e bancadas: no maximo 1,5ma2m
de largura.

Semaforo para pedestres com contagem regressiva.
Contemplar arborizagdo e plantio a fim de proporcionar
sombreamento e sensac¢do de abrigo.

Parada de 6nibus com acréscimo na faixa
de rolamento minima de 1,20 m.
Arborizagdo com acréscimo na faixa de
rolamento minima de no minimo 1,0 m.
Posteamento de acréscimo na faixa de
rolamento minima com acréscimo de
0,60 m no passeio.

1,20 m para pedestres, 0,60 m para
mobilidrio e 0,60 m entre faixa de
circulagdo e linha da edificagdo);
Largura min. em vias locais: 1,50 m;
Para o transito de deficientes fisicos
sofrer uma acréscimo entre 0,20 e 0,30
m;

Considerando o espago de 1,0 m para
arborizagdo e ou posteamento da rede,
1,60 para o transito de pedestres e 1,00
a 1,40 m para locagao de redes
subterraneas a calgcada ideal devera
atingir 3,60 a 4,00 no total;
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TEMAS

NACTO (2016)

CASTELLO (2005)

MASCARO (2003)

Contemplar sistemas de sinalizagdo orientativa que
devem indicar as distancias que podem ser percorridas
a pé ou em bicicleta em 5 ou 10 minutos.

Travessias

Faixas de pedestre dispostas em todos os cruzamentos e
também em pontos no meio de quadras onde houver
expectativa de trafego de pedestre ou forem
observadas linhas de desejo.

Caminhos de passagem em nivel em canteiros centrais,
ilhas de refagio e ilhas de esquina.

Travessias em nivel a cada 80 m ou 100 m em
ambientes urbanos. Distancias maiores que 200 m
devem ser evitadas pois geram problemas de
observancia.

Implantagao de semaforos quando as velocidades dos
veiculos forem maiores que 30 km/h e o volume de
pedestre e as demandas por travessias forem altos.
Estreitamentos de calgadas através de extensdes de
calgadas para encurtar travessias, acomodar mobiliarios,
vendedores, paradas, transportes coletivos,
infraestrutura verde e etc.

Largura da faixa de pedestre dimensionada tdo largas
qguanto as calgadas com 3 m de largura ou mais.

Ilhas de pedestre com profundidade minima de 1,8 m,
mas preferencialmente de 2,4 me 10 ma 12 mde
comprimento.

Separadores das faixas de transito
posicionados no mesmo nivel ou ndo-
variavel;

Apoio a conversdo veicular a esquerda -
minimo 3,00 m;

Ilha central de refigio e espera para
pedestre de no minimo 1,80 m;

Varia de acordo com a hierarquia viaria
e elementos da via:
Local: 2,50 m

Arterial:

Canteiro central e mdo Unica:2,00 m
Canteiro central e ponto de 6nibus: 5,0
m

Canteiro central e m3do dupla: 5,00 m

Infraestrutura
cicloviaria

Ciclofaixas com amortecimento: largura total de 3,2 m
Ciclofaixa convencional: largura minima de 1,8 m para
pista. Adequada para vias com velocidades inferiores a
40 km/h.

Vias ciclaveis: quando a rua é pequena.

Faixas apropriadas para vias coletoras e
locais com dimensdes minimas de 1,50 m
em cada sentido do trafego, devem ser
dispostas acompanhando sistema viarios
situados em zonas de topografia pouco

Unidirecional: Lmin. = 2,00 m

Canteiro separador = 0,60 m, podendo
ser substituido por pintura;
Bidirecional: Entre 2,50 e 3,00 m
(recomendando).
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TEMAS NACTO (2016) GASTELLO (2005) MASCARO (2003)
Vias cicldveis de contrafluxo para ruas de fluxo. acidentadas, atendendo
preferencialmente areas residenciais.
Transporte Faixas laterais dedicadas ao transporte coletivo: 3 m a A implantagdo de eixos de transporte Onibus: 3,50 m;
coletivo 3,3m coletivo nas vias arteriais exige um Baia: 3,00 m.
Corredores laterais de transporte coletivo: 3,3 m e 3,5 modulo de 3,30 m a 3,50 m em cada
m sentido de trafego, acrescido de faixa
Corredores centrais de transporte coletivo com reservada para os pontos de parada de
embarque central: 3,3ma3,5m 3,00 m.
Corredores centrais de transporte coletivo com
embarque latera: 10 me 12,5 m
Faixas de conversao de 3,0 m.
Automaveis Faixas de trafego misto entre 2,7 m e 3 m de largura, Em média 3,00 m dependendo, Varia de acordo com a hierarquia vidria:

quando as velocidades de circulagdo forem de 30 km/h;
Faixas para veiculos grandes entre 3,0 me 3,3 m;
Faixas de trafego bidirecional: entre 4,75 m e 5,5 m.

evidentemente, do fluxo viario. Em vias
expressas, tais como avenidas
perimetrais, o modulo deve chegar a 3,50
m, enquanto que em ruas locais de
pequena extensdo e baixo transito é
viavel usar faixas de rolamento de 2,170
m em cada sentido de trafego.

Local: 2,50 m;
Coletora e arterial: 3,50 m.

Estacionament
o

Faixas de estacionamento paralelo: Vagas com largura
entre 1,8 m e 2,5 m, com exce¢do de quando
compartilhadas com servigos municipais e veiculos de
carga em que é aceitavel uma largura de até 3 m.
Estacionamento de motocicletas: entre 2,0 me 2,5; m
de comprimento e ao menos 1,0 m de largura.

Ndo ocupar areas entre 3,0 m e 8,0 m da esquina.

Estacionamento paralelo ao passeio: min.
2,50 m;

Estacionamento transversal e diagonal a
452: min. 5,00 m;

Estacionamento diagonal a 302: min. 4,70
m.

Estacionamento paralelo ao passeio:
min. 2,50 m;

Estacionamento transversal e diagonal a
452: min. 5,00 m;

Estacionamento diagonal a 302: min.
4,70 m.

Raios de

N3o consta

N&o consta

Vialocal: R=5,00 m
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TEMAS NACTO (2016) CASTELLO (2005) MASCARO (2003)

esquina Via coletora ou local + coletora ou
arterial. R=4,0m
Via coletora + via arterial . R=9,0 m

Arvores Distancia minima de cruzamentos: 3,0 m N&o consta Evitar conflito entre arborizagdo e
Posicionadas a 8,0 m do meio-fio e a 2,5 m da parada infraestrutura (iluminacgdo, rede de
mais proxima. energia, servicos de abastecimento,

saneamento, telefonia e etc).

N3do recomenda a arborizagao em vias
menores ou iguais a 6,0 m, com passeios
menores que 2,5 m.

Recomenda uma distancia maior que
3,0 m em relacdo a postes.

Protegidas por blocos de concreto ou
alvenaria com largura de menos de 1 m
e profundidade de 50 cm.

Servigos Gas natural: d =0,075 m N&o consta N&o consta
subterraneos Adutora e Agua resfriada com d= 0, 55 m e afastamento
de 0,3 m.

Esgotamento sanitario: d=0,15 m
Adutora de agua de reuso e adutora de agua potavel: d=

0,15m
lluminagao Espagos entre dois postes entre 2,5 a 3 vezes a altura do | Ndo consta Varia de acordo com altura do ponto de
poste. luz e caracteristicas luminotécnicas dos

corpos iluminados.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de Nacto (2016), Castelo (2005) e Mascaré (2003).

ANEX0 04
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Quadro 16

NORMA DESCRIGAO

Resolucdo Constitui Area de Preservagdo Permanente a drea com largura minima, em projec3o horizontal, no entorno dos reservatérios artificiais, medida a partir
302/02 do do nivel maximo normal de:
| - trinta metros para os reservatorios artificiais situados em dreas urbanas consolidadas e cem metros para areas rurais;

CONAMA . . L. ~ R , . ~
Il - quinze metros, no minimo, para os reservatorios artificiais de geracdao de energia elétrica com até dez hectares, sem prejuizo da compensagao
ambiental.

Il - quinze metros, no minimo, para reservatdrios artificiais ndo utilizados em abastecimento publico ou geracdo de energia elétrica, com até vinte
hectares de superficie e localizados em area rural.

Lei n? S3o consideradas de preservagdao permanente, sem prejuizo dos

4.771/65 regramentos municipais, as florestas e demais formas de vegetagdo natural situados:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d'agua desde o seu nivel mais alto em faixa marginal cuja largura minima sera:
1 - de 30 (trinta) metros para os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros de largura;

2 - de 50 (cinquenta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a 50

(cinquenta) metros de largura;

3 - de 100 (cem) metros para os cursos d'agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos) metros de largura;

4 - de 200 (duzentos) metros para os cursos d'agua que tenham de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;
5 - de 500 (quinhentos) metros para os cursos d'agua que tenham largura superior a 600 (seiscentos) metros;

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatorios d'agua naturais ou artificiais;

c) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados "olhos d'agua", qualquer que seja a

sua situagdo topografica, num raio minimo de 50 (cinquenta) metros de largura;

CENTRO DE APOIO OPERACIONAL DO MEIO AMBIENTE E CONSUMIDOR 15

9 — Area de Presevacido Permanente (APP)

Registro de Loteamentos Urbanos

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

e) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°, equivalente a 100% na linha

de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do relevo, em faixa nunca

inferior a 100 (cem) metros em projecGes horizontais;

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja a vegetacao.
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NORMA DESCRIGAO

Art. 32 Consideram-se, ainda, de preservagdo permanentes, quando assim declaradas por ato do Poder Publico, as florestas e demais formas de
vegetacgdo natural destinadas:

a) a atenuar a erosdo das terras;

b) a fixar as dunas;

c) a formar faixas de protec¢do ao longo de rodovias e ferrovias;

d) a auxiliar a defesa do territorio nacional a critério das autoridades militares;

e) a proteger sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico ou histérico;

f) a asilar exemplares da fauna ou flora ameagados de extingdo;

g) a manter o ambiente necessario a vida das populagdes silvicolas;

h) a assegurar condi¢Ges de bem-estar publico.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir das Lei n2 4.771/65 e Resolu¢do 302/02 do CONAMA.
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