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RESUMO

A discussdo sobre o planejamento urbano voltou a pauta
da construcdo das cidades nos Ultimos anos, uma vez que a
urbanizacdo das cidades se voltou progressivamente para
um modelo de crescimento disperso, como resultante do
enconfro de interesses diversos e contraditérios entre os
diversos agentes produtores e consumidores do territério
urbano. Assim, no contexto desse fendbmeno urbano,
somado a4 inexisténcia ou insuficiéncia de politicas e
instrumentos  urbanos, que de fato norteiam e
regulamentam a ocupacdo dos territérios tem afetado e
limitado de se viver a cidade em virtude da existéncia de
desconexdo entre os espacos de lazer, moradia, educacdo
e trabalho. Sendo assim, com base em uma revisGo
bibliogrdfica e estudos de caso sobre o tema, o objetivo
deste trabalho final da graduacdo é frazer uma nova
proposta urbana para a cidade de Franca, localizada no
intferior de Sdo Paulo, com um projeto de loteamento
baseado na elaboracdo de um master plan, de maneira a
identificar e suprir as deficiéncias da drea estudada em
relacdo a densidade urbana, diversidade de usos do solo e
mobilidade voltados para distinfas funcdes urbanas.
Portanto, apds o desenvolvimento do projeto urbanistico é
possivel concluir que articular as funcdes urbanas de morar,
trabalhar, circular e recrear sGo a base para a vitalidade
urbana e vivencia social através de espacos qualificados
colocando em garantia o direito d cidade de forma
igualitdria.

Palavras-chave: Planejamento urbano. Diversidade do uso
do solo. Densidade urbana. Mobilidade.

ABSTRACT

The discussion on urban planning has returned to the
agenda of city construction in recent years, since the
urbanization of cities has gradually turned to a dispersed
growth model, as a result of the meeting of diverse and
contradictory interests between the various producers and
consumers. of the urban territory. Thus, in the context of this
urban phenomenon, added to the lack or insufficiency of
urban policies and instruments, which in fact guide and
regulate the occupation of the territories, has affected and
limited the living of the city due to the existence of
disconnection between leisure spaces, housing, education
and work. Therefore, based on a bibliographic review and
case studies on the subject, the objective of this final
graduation work is to bring a new urban proposal to the city
of Franca, located in the interior of SGo Paulo, with a
subdivision project based on elaboration of a master plan, in
order to identify and address the deficiencies of the studied
area in relation to urban density, diversity of land uses and
mobility aimed at different urban functions. Therefore, after
the development of the urban project, it is possible to
conclude that articulating the urban functions of living,
working, circulating and recreation are the basis for urban
vitality and social experience through qualified spaces
guaranteeing the right to the city in an equal way.

Keywords: Urban planning. Diversity of land use. Urban
density. Mobility.



INTRODUCAO



O mundo tem se tornado urbano e, no entanto,
diversos modelos de desenvolvimento urbano sdo vistos
como desafios para se pensar esta realidade de crescimento
no século XXI. Assim, torna-se de exirema importdncia
(re)pensar o planejamento das cidades, em busca de um
equilibrio enfre as questdoes de moradia, mobilidade, meio
ambiente e qualidade de vida.

Neste sentido, € preciso tratar a problemdtica das
cidades a partir do entendimento em que elas passaram por
uma reestruturacdo com o advento da migracdo do campo
para a cidade e intensificado posteriormente, pelo
surgimento do capitalismo. Dessa forma, com as cidades
sendo moldadas de acordo com as necessidades do capital,
este modelo reverbera sob as sociedades, sendo um objeto
central e estruturador das novas relacdes sociais, ao mesmo
tempo em que acentua a desigualdade social.

O crescimento das cidades traz consigo um modelo
que coloca em xeque a din@mica das cidades, isso porque,
observando com um processo rdpido e desordenado, os
diversos setores urbanos se apresentam ora desconectando

os usos cofidianos das habitacdes, ora os misturando
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desordenadamente, impactando negativamente a vida
cofidiana dos moradores. Além disso, somasse o detrimento
do dominio econdmico, a baixa infraestrutura, a equidade
de acessos e a limitacdo de se viver a cidade em virtude da
existéncia de desconexdo entre os espacos de lazer,
moradia, educacdo e frabalho.

Sendo assim, o esforco deste frabalho se concentra
nas contribuicdes e discussdes da cidade a partir dos estudos
sobre segregacdo socioespacial, que comecam a ser
analisados do ponto de vista critico nos Ultimos trinta anos,
justificada pela intensa urbanizacdo e metropolizacdo a
partir de 1950. Como colocado por Erminia Maricato (2015, p.
10) € preciso acabar com o “analfabetismo urbanistico”, isto
é, trazer reflexdes tedricas e prdticas que auxiiem a
compreensdo do funcionamento do planejamento urbano e
de organizacdo do espaco urbano atualmente. A cidade,
que anteriormente, era analisada sob o ponto descritivo e
vinculada & ocupacdo humana ao meio fisico, hoje ganha
mais relevincia do ponto de vista sociolégico,
principalmente, ao se discutir a problemdatica da pobreza e

desigualdade social nas grandes cidades brasileiras.



Diante disso, é preciso compreender que vivemos hoje
no atual modelo de organizacdo capitalista, fruto da
modernidade, origindria de um processo de urbanizacdo e
industrializacdo, cujas cidades se tornaram grandes polos de
atracdo populacional, com migracdo rural e também
estrangeira. Nesse instante, as indUstrias implantadas fora das
cidades fazem com que um grande contingente de
trabalhadores migre para dreas proximas que passam a ser
locais associados & pobreza. Nessa situacdo, diversas
modificacdes no contexto social e econdmico refletem no
espaco urbano, entre a pobreza e a riqueza, publico e
privado, potencializados pela cidade capitalista’.

Pode-se dizer que a concentracdo econdmica, exclusdo

1 E necessdrio compreender o capitalismo a partir das condicdes sociais e
econdmicas, na medida em que o capital vai indicar os modos de
ocupacdo no espaco pela sociedade, baseados no mecanismo de
apropriacdo privada do uso do solo. Ao mesmo tempo, é preciso entender
que o espaco geogrdfico surge enquanto produto humano, ao passo que
o homem tem condicdes de por meio dela, enquanto instrumento de
frabalho, fransformar a natureza e produzir algo diverso dela. Neste sentido,
a ordem de producdo, necessariamente estd ligada a uma ordem politica,
econdmica, reforcado por Ana Fani (2005), em que a cidade sé pode ser
pensada a partir da organizacdo politica, e a estrutura do poder da
sociedade, natureza e reparticdo das atividades econémicas, as classes
socidais.

Infroducdo |3

socioespacial e politica tém caracterizado o processo de
crescimento urbano das cidades. Sendo assim, a cidade se
divide entre a porcdo legal que tem infraestrutura e a pobre
e precdria, que vive em situacoes desfavordveis, tendo seu

direito a cidade negado.

Tal comportamento ndo € exclusivo dos agentes
do mercado informal: a prépria acdo do poder
publico muitas vezes tem reforcado a tendéncia
de expulsdo dos pobres das dreas mais bem
localizadas, & medida que procura os terrenos
mais baratos e periféricos para a construcdo de
grandes e habitacionais. Desta forma, vai se
configurando uma expansdo horizontal ilimitada,
avancando vorazmente sobre dreas fradgeis ou
de preservacdo ambiental, que caracteriza
nossa urbanizacdo selvagem e de alto risco. Esses
processos geram efeitos nefastos para as cidades
como um todo. Ao concentrar todas as
oportunidades de emprego em um fragmento
da cidade, e estender a ocupacdo a periferias
precdrias e cada vez mais distantes, essa
urbanizacdo de risco vai acabar gerando a
necessidade de transportar multidées, o que nas
grandes cidades tem gerado o caos nos sistemas
de circulac&o. (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2002,
p. 23-24)

Por outro lado, com os chamados movimentos sociais,
que atuam em combate a essa injustica urbana tomada

pela dimensdo politica presente nas cidades atuais, torna-se



possivel aplicar uma leitura marxista segundo a qual “o
sentido de injustica tem sido historicamente uma das mais
potentes fontes a animar a busca da mudanca social”
(MARCUSE et al., 2009, p. 41 apud MARICATO, 2012, p.87). O
Brasil se mostra historicamente com grandes avancos no
campo das politicas territoriais, sobretudo com a Constituicdo
Federal de 1988 e com Estatuto da Cidade, aprovado em
2001. Porém, a questdo da terra no Brasil ainda é
problemdtica, pautada na desigualdade e, principalmente,
no controle do uso e ocupacdo do solo.

Hoje a cidade aparece como um bem material, como
uma mercadoria consumida de acordo com a dindmica do
capital e, consequentemente, marcada pelas desigualdades
socioespaciais. Isso porque, com a mundializacdo do
capitalismo e a predominéncia urbana do século XXI, a
cidade surge com a marca das disputas de usos, este
determinado pelo processo de reproducdo do capital, que,
por sua vez, é estipulado pelo valor de troca, redefinindo o
acesso do uso do solo. Como coloca Ana Fani Alessandri
Carlos (2005, p. 47):
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O uso do solo urbano serd disputado pelos vdrios
segmentos da sociedade de forma diferenciada,
gerando conflitos entre individuos e usos. Esses
conflitos serdo orientados pelo mercado,
mediador fundamental das relacdes que se
estabelecem na sociedade capitalista,
produzindo um conjunto limitado de escolhas e
condicdes de vida.

Logo, questionar as estratégicas dos empreendedores
imobilidrios que produzem um espaco voltado para os seus
interesses do grande capital e que, ao intervirem no urbano,
interferem na prdtica socioespacial, consequentemente nos
modos de apropriacdo da vida, sdo essenciais para se
pensar a real efetivacdo do direito a propriedade e da cidade
por meio dos documentos juridico-urbanisticos.

Desse modo, o Programa das Nacdes Unidas para os
Assentamentos Humanos (ONU, 2017) traz uma nova
abordagem para o planejamento das cidades, elencando
cinco funcdes urbanas que implica o processo de
urbanizacdo integrado e planejado. Sdo eles, a
produtividade, infraestrutura, qualidade de vida, equidade e
inclusdo social e, a sustentabilidade ambiental.

E diante deste cendrio que podemos destacar os

novos conceitos, parmetros e instrumentos presentes nas



tendéncias contemporédneas do desenvolvimento urbano,
em particular os bairros e comunidades planejadas. Baseado
nos paradigmas de baixa densidade, monofuncionalidade,
dependéncia do automdvel, ocupacdo dispersa e
espraiamento do tecido urbano da cidade é que, a partir de
1950, comecam a surgir essa  nova proposta  de
planejamento urbano, inaugurado nos Estados Unidos.

Logo, foi nos Ultimos 25 anos que o chamado “Novo
Urbanismo” e “Crescimento Inteligente” tem ganhado
destaque na busca pela cidade mais compacta e
multifuncional. Assim, partem do principio de maiores
densidades, ocupacdo diversificada do uso do solo e
mobilidade que privilegie o pedestre, proporcionando uma
harmonia e integracdo entre todas funcdes urbanas. Como
consequéncia, essas mudancas acabam por interferir na
melhor qualidade de vida dos habitantes.

J& no caso brasileiro, mesmo sendo algo recente,
percebe-se grande aplicacdo em relacdo aos bairros
planejados, principalmente vindo pelas iniciativas privadas,
aplicadas a loteamentos ou condominio fechados. Porém,

ao se tratar da realidade no século XXI, o Brasil ainda convive
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com dreas segmentadas, monofuncionais, principalmente
pela classe baixa, que sdo excluidos do acesso pleno do
direito & cidade.

Nesse contexto, a cidade de Franca, interior de Sdo
Paulo, com cerca de 356 mil habitantes, vem crescendo ao
longo dos anos, com grandes expectativas econdmicas,
ambientais e sociais. Contudo, devido a sua forma de
expansdo urbana, o municipio se configura com grandes
vazios e, nos Ultimos anos, se configura como modelo
disperso resultante do encontro de interesses diversos e
contraditérios, da forca que se manifesta entre agentes
produtores e consumidores do territério e também sob o
prisma das relacdes socioespaciais. Observa-se que o0s
diversos setfores urbanos da cidade se apresentam de
maneira desordenada, ora desconectando ©0s  USOS
cofidianos das habitacoes, ora oS misturando
desordenadamente, impactando negativamente a vida
cotidiana dos moradores.

Por conseguinte, baseados nos novos principios do
urbanismo contempordneo, busca-se trazer uma nova

proposta urbana de planejamento para a cidade, com um



projeto de loteamento baseado na elaboracdo de um
Master Plan, de maneira a identificar e suprir as deficiéncias
da drea estudada em relacdo a densidade urbana,
diversidade de usos do solo e mobilidade urbana voltados
para as distintas funcoes urbanas. Haja visto que, pensar a
genealogia do espaco urbano estd infrinsicamente ligado ao
processo de fransformacdes da cidade, que visa lidar com os
desafios da urbanizacdo gerados pelo aumento da
populacdo, pelo crescimento econdmico e pelas
fragilidades sociais e urbanas.

Para tanto, € baseado nessas reflexdes que a
discussdo presente neste trabalho encontra-se dividido em
trés capitulos, complementares entre si. O primeiro capitulo
trata sobre os novos principios do urbanismo contempordneo,
desenvolvimento tedrico do tripé do planejamento urbano,
sendo eles a densidade urbana, uso do solo e a mobilidade
urbana e por Ultimo, trés estudos de casos que ilustram alguns
pontos discutidos no capitulo. O segundo aborda sobre o
desenvolvimento da cidade de Franca, com énfase para um
breve histérico e evolugdo urbana, juntamente com algumas

reflexdes urbanisticas. O terceiro capitulo trata sobre a
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andlise urbana do entorno da drea escolhida para o projeto
e também a proposta urbanistica.

Sendo assim, a discussdo do trabalho torna-se
necessdria ao entender que o direito a cidade coloca a
sociedade contemporénea diante de diversas questdoes
urbanas, considerando-a como o centro de poder, um
espaco de convivéncia que deve atender de forma
igualitdria o viver coletivo e o viver individual, para que se
efetive o ideal de cidadania. Logo, propor uma solucdo a
essa problemdtica urbana implica compreender que a
cidade € um organismo vivo que se modifica e se altera
constantemente e, consequentemente, o convivio entre as
distintas funcdes urbanas - morar, trabalhar, passear,
comprar, conviver, circular - sGdo a base da vitalidade
urbana, de modo que sua eliminacdo, por meio de maus
projetos, comprometem a propria permanéncia da vida

urbana e da cidade.
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E notdrio que as cidades brasileiras sdo palcos de
grandes problemas e contradicdoes em virtude do processo
de planejamento e urbanizacdo desde a era industrial. Isso
porque a indUstria conectou o capitalismo acos espacos
urbanos, marcando o tecido urbano enfre a riqueza e a
pobreza, desigualdade social e segregacdo socioespacial.

Nesse contexto, as cidades na contemporaneidade
possuem lacunas em seu processo de ocupacdo do territdrio,
com a descentralizacdo progressiva de atividades
diversificadas e segregacdo socioespacial, que provocam
grandes descontinuidades. Dessa maneira, essa nova
producdo das cidades tem impedido ou limitado os
cidaddos de viver a cidade em virtude da desconexdo entre
0s espacos de lazer, moradia, educacdo e trabalho.

Assim, considerando esse contexto das cidades
brasileiras, este capitulo pretende responder 4G seguinte
indagacdo: quais sdo 0s Novos principios que regem o
urbanismo contemporédneo? Diante dessa pergunta, buscao-
se demonstrar outro viés para o planejamento urbano, que
reverta o cendrio cadtico em que se encontram as cidades,

a fim de combater o planejamento periférico monofuncional,

espraiado e de baixa densidade, visando compreender que
“o ambiente da moradia é a &dncora do cidaddo no espaco
urbano” (2003, p. 15). Portanto, esses novos principios sdo
aplicados no intuito de melhorar a qualidade de vida dos
habitantes.

Ademais, para contribuir com a discussdo, serdo feitos
trés estudos de caso, dentre os quais dois sao internacionais e
o outro brasileiro. Variando entre as escalas — escala da
cidade, conjunto habiotacional e bairro —, esses estudos sGo
capazes de ilustrar alguns pontos discustidos no decorrer do
capitulo e, mais ainda, servir de exemplo para a proposta

projetual deste trabalho final de graduacgdo.
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1.1 Panorama sobre os novos principios do urbanismo

contemporaneo

Pode-se observar que as cidades passaram por
diversas transformacdes em relacdo ao processo de
ocupacdo territorial. Contudo, as maiores mudancas
estudadas atualmente sGo abordadas pela compreensdo da
era industrial e também, na contemporaneidade, com o
principio do capitalismo que recai sobre o espaco urbano de
maneira a reforcar a dispersdo, monofuncionalidade,
segregacdo e baixa densidade.

Historicamente, com o advento da Revolucdo
Industrial no século XIX, as cidades passaram a enfrentar
diversos problemas, em que a migracdo do campo para a
cidade em busca de uma melhor qualidade de vida
provocou um alto crescimento populacional. Logo, esse
adensamento rdpido e sem planejamento acarretou
consequéncias negativas para a cidade, que passou a ser
marcada pela desigualdade social e  segregacdo
socioespacial.

Posteriormente, reforcado pela chegada do
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automovel, as cidades comecaram a crescer

expressivamente, intensificando a construcdo de
autoestradas, bairros espraiados e monofuncionais. Como
colocado por Karina Didgenes Rodriguez (2016, p.42), essas
dreas residenciais eram ligadas aos centfros por essas “novas
e velozes artérias” cada vez mais distantes dos postos de
tfrabalho.

J& na atualidade, vivemos no modelo de organizagcdo
capitalista, em que a terra a passa a ser vista pelo valor de
froca. Assim, encarados sob essa nova forma, os espacos
urbanos estdo cada vez mais dispersos e desconectados
com 0s seus usos coftidianos. Sendo assim, o planejamento
urbano presente nas Ultimas décadas € baseado em bairros
monofuncionais, espacos publicos com pouca ou nenhuma
utilizacdo, caréncia de transporte publico, ruas utilizadas
apenas como um local de passagem e deslocamento do
pedestre realizado com desconforto e inseguranca
(RODRIGUEZ, 2016).

Dessa maneira, reforcado no UN Habitat Il de 2016, a
Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU, 2017) afirma que a

populacdo em todo mundo estd cada vez mais residente em

dreas urbanas. O Brasil, por sua vez, conta com 85% da
populacdo vivendo nas cidades. Dessa forma, estd entre os
paises que ndo foram adequadamente planejados para essa
répida urbanizacdo e, sendo assim, a populacdo sofre com
longos, onerosos e desgastantes deslocamentos didrios, os
quais estdo sendo objeto de estudo nas mais diversas areas
do conhecimento.

Diante desse cendrio, surge nos Ultimos 25 anos os
chamados “Novo Urbanismo” e o “Crescimento Inteligente”,
o0 qual buscam por mais densidade, ocupacdo do solo com
atividades de uso misto e diversificado, priviegiondo a
circulacdo de pedestres, infegracdo harmdnica da
edificacdo com o entorno imediato e o tecido urbano no
territério planejado com a cidade preexistente, aliando-se
com 0s novos meios de transporte e mobilidade.

Com inicio nos Estados Unidos, a Carta do Novo
Urbanismo (CNU) foi publicada em 1996. Visava combater o
modelo de cidade espraiada, buscando compactacdo e
aumento da densidade com planejamento e projeto urbano.
Assim, esses novos principios propdem diversos par&metros

que visem nortear um crescimento compacto e
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multifuncional, que proporcione uma boa qualidade de vida
nos bairros e que visem ao “urbanismo na escala humana” e
as “cidades para as pessoas” (GEHL, 2013)

Dessa maneira, Leite (2012, p. 158 apud RODRIGUEZ,
2016, p. 46) atribui o que seria pensar esse hovo padrdo de

urbanizacdo de cidade compacta:

Uma definicdo atual da cidade compacta pode
considera-la como um modelo de
desenvolvimento urbano que promova altas
densidades (maior do que 250 habitantes por
hectare) de modo qualificado, ou seja, com
adequado e planejado uso misto do solo urbano,
misturando  funcdes  urbanas (habitacdo,
comércio e servicos). E baseado em um eficiente
sistema de mobilidade urbana que conecte estes
nucleos adensados e, além da eficiéncia de
transportes publicos, tenha um tfracado urbano
que encoraje a caminhada e o ciclismo. Com
iss0, ofimiza-se o uso das infraestruturas urbanas e
promove-se maior sustentabilidade.

Dentre os 27 principios contidos no documento,
podemos destacar alguns pontos essenciais ao nivel do
bairro como a inclusGdo de diferentes tipos de uso, como
habitacdo, comércio e servicos, dist@ncias seguras e
confortdveis a serem percorridas a pé ou de bicicleta, tendo

em vista todos os usudrios da cidade, uma variedade de

tipos de habitacdo e niveis de preco, para assim, fortalecer
as diferencas em comunidade, densidade construtiva de
modo a criar dinamismo no bairro e nas ruas, alem de
potencializar o uso do transporte publico, e uma grande
variedade de dreas verdes (CNU, 2001). Assim, observa-se
que a Carta do Novo Urbanismo € um referencial para
arquitetos e urbanistas na busca pelo desenvolvimento
urbano inteligente e inclusivo.

Paralelamente a esse novo modelo de urbanizacdo
criado nos Estados Unidos, foi elaborado recentemente pelos
urbanistas Andres Duany, Jeff Speck e Mike Lidon o The Smart
Growth Manual “O manual do crescimento inteligente”, que
tem por objetivo nortear o crescimento inteligente de dareas
urbanas por meio de principios que visam promover uma boa
urbanidade. Este documento, por sua vez, estd dividido em
quatro grupos que abarcam os principios regionais, do bairro,
da rua e do edificio.

Porém, essas tendéncias chegam no Brasil e passam a
ser utilizadas na expansdo da cidade, que na maioria das
vezes sdo operacdes vindas da iniciativa privada, aplicados

a loteamentos ou condominios fechados, com o intuito de
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uma melhor qualidade de vida (RODRIGUEZ, 2016). O
exemplar mais emblemdtico € o bairro Alphaville situado no
municipio de Barueri, regi@o metropolitana de Sdo Paulo, em
que € visto como espaco de refugio diante a deterioracdo
urbana das cidades e assim, valorizado como espaco de
melhor qualidade de vida para os moradores.

Observa-se que a utilizacdo desses dois novos
instrumentos urbanisticos sdo voltados prioritariamente aos
bairros planejados de classe média e alta. Com isso, as
cidades brasileiras do século XXl ainda convivem com dreas
segmentadas, monofuncionais, exigindo deslocamentos
rotineiros e espacos inseguros e com dificil mobilidade,
principalmente pela classe baixa, que sdo excluidos do
acesso pleno do direito a cidade.

Portanto, diversos problemas sociais, econdmicos e
ambientais sdo resultantes do modelo de urbanizacdo
vigente a partir do processo de urbanizacdo dispersa na
contemporaneidade. Com isso, a CNU e o Manual de
Cidades Inteligentes sdo vistos como medidas para toda essa
problemdatica envolvendo o tecido urbano.

Isto €, fodos esses principios se convergem para o que

chamamos de “cidades-compactas”. Estas cidades-bairros
compactas colocam as pessoas como usudrios dos espacos,
j@ que as adequacdes sdo pensadas na integracdo do
usudrio e o local. A partir dessa compreensdo, podemos
destacar o pensamento da jornalista norte-americana Jane
Jacobs em seu livro “Morte e Vida de Grandes Cidades”, de
1967, no qual a autora coloca que as funcdes bdsicas
desempenhadas na cidade sdo partes integrantes da
vitalidade urbanae e, é diretamente proporcional d boa
urbanidade.

Por outfro lado, podemos pensar a contribuicdo da
obra do Jean Gehl para pensar a cidade do ponto de vista
humano. Para isso, o arquiteto destaca 5 principios para um
bom planejamento urbano visando garantir que as pessoas e
0s eventos se reUnam nas dreas construidas das cidades,
através da distribuicdo equiliorada entre reunido e dispersdo
de pessoas, infegracdo e segregacdo de funcdes de modo a
garantir diversidade, espacos publicos de uso comum com
intuito de tornd-lo convidativo a escala humana, integracdo
de espacos externos e internos das edificacdes através da

criacdo de espacos de transicdo e melhoria da qualidade
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do espaco urbano para propiciar a maior permanéncia
nestes espacos (GEHL, 2013).

Neste sentido, a gestdo da cidade ainda permanece
um desafio, com demandas crescentes, conflitantes e
incompativeis com a realidade contempordnea. Logo,
pensar e planejar um espaco urbano € atender a uma
multiplicidade de caracteristicas urbanas demandadas pela
prépria populacdo.

Diante de tantos pardmetros contempordneos
utilizados no planejamento urbano nesses Ulfimos 25 anos, o
setor imobilidrio e o poder publico ainda sdo carentes de
informacdes e definicdes sobre o que de fato se caracteriza
um bairro planejado. Dessa maneira, foram elencados trés
conceitos “tripé" do planejamento urbano para um estudo
mais aprofundado, sendo eles a densidade, uso do solo e a
mobilidade urbana, baseados na Carta do Novo Urbanismo
(2001), no Manual do Crescimento Inteligente (2010) e alguns
tedricos como Candido Malta Campos Filho (2003), Douglas
Farr (2013) e Claudio Acioly e Forbes Davidson (1998).
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1.1.1 Planejamento do uso do solo

Como bem colocado por Rodriguez (2016), para uma
cidade e/ou um bairro ser considerado vivo, necessitam-se
de boas concentracdes de moradias, locais de trabalho e,
acesso ao comeércio e servicos dentro de um mesmo
territério. Partindo-se desse entendimento, a combinacdo
equilibrada entre essas atividades complementares em um
determinado lugar € vista como um ponto fundamental para
a vitalidade urbana, além de reduzir a dependéncia de
transporte particular.

Neste sentido, com o propdsito de (re)pensar a
organizacdo do entorno do bairo em funcdo das viagens
serem realizadas a pé&, o arquiteto e urbanista Candido Malta
Campos Filho em seu livro infitulado Reinvente seu bairro:
caminhos para vocé participar do planejamento de sua
cidade, estipula trés niveis de classificacdo dessas atividades.

A primeira classificacdo diz respeito ao comércio e
servicos de apoio imediato a moradia, que sdo ufilizados
com frequéncia didria ou semanal pelos moradores. Esses

servicos se caracterizam como atfividades locais, como a



Novos principios do urbanismo contempordneo |15

padaria, o bar, o “mercadinho”, o agougue, entre outros. A
segunda classificacdo € considerada como  servigos
diversificados e atende com uma menor demanda o
cotidiaono dos moradores, como as lojas de sapato e roupas,
supermercados maiores, etc. A Ultima classificacdo utilizada
pelo urbanista € o comércio e servicos com demanda
esporddica, como as lojas de automodveis, equipamentos
eletrénicos, servicos especializados, etc (CAMPOS FILHO,
2003).

Além disso, o arquiteto coloca que as escolas e outros
equipamentos sociais sdo de uso frequente e, por isso, se
relacionam com a questdo de seguranca envolvida na
circulacdo urbana. Dessa maneira, estipula a distGncia
maxima de 800 metfros onde estes equipamentos devem ser
implantados, a fim de permitir a seguranca e tranquilidade
para ir a pé até esses pontos. Ademais, Douglas Farr (2013)
aponta que o tamanho do bairro deve ser adequado para o
pedestre local, o qual estipula uma dist@ncia de 400 metros a
ser percorrido a pé, cerca de 10 minutos, para os demais
locais de comércio e servico local. Isto é, parte-se do

entendimento que as cidades e os bairros serdo socialmente

mais inclusivos na medida que se assegura O acesso
igualitdrio para todos os cidaddos.

Dessa maneira, a Figura 1 ilustra o que o autor
menciona como importante para se pensar e planejar o
bairro, ou seja, levando em consideracdo o usudrio local, no
qual “para o morador interessa que, quanto maior for a
frequéncia da demanda, mais facil deve ser o acesso a esse
comeércio ou servico” (CAMPOS FILHO, 2003, p. 18).

Figura 1: A l6gica da localizagcdo da moradia em relacdo ao
comeércio e servicos locais

Sua casa

Condugdo ¢ exigida

Fonte: CAMPOS FILHO, 2003. (Adaptado pela autora, 2020).
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*O comércio e os servicos locais, de apoio a moradia, podem ficar ao lado
da sua casa (1), perto a uma disténcia confortdvel a pé (2), ou distante o
suficiente para exigir uma conducado (3).

Conforme analisado por Douglas Farr (2013), o bairro é
uma construcdo onde se formam assentamentos humanos
duradouros e, por isso, 0s bairros fradicionais devem atender
a fodas as necessidades — habitacdo, frabalho, centros
comerciais, funcdes civicas, entre outras — mas, em formato
compacto, mais inteligente, inclusivo, conectado e
agraddavel. Complementando, segundo a Cartfa do Novo
Urbanismo (1996) o bairro ideal € “compacto, orientado para
o pedestre e de uso misto”.

Sendo assim, uma diversidade de usos permite que os
moradores, além de morar, trabalhem, se divirtam, se
exercitem, facam compras e satfisfacam suas necessidades
didrias. Assim, os bairros multifuncionais propiciam diminuicdo
no impacto do tréfego da cidade e ofimizam a infraestrutura
urbana em diversos dias da semana e diferentes hordrios do
dia, como também, cria um dinamismo no bairro e nas ruas
ao propor a diversificacdo de usos. Portanto, a vida urbana
ganha um novo dinamismo, j& que a variedade de usos em

hordrios diversos contribuem para a manutencdo das ruas

movimentadas e seguras, como afirma luri Moura (2018,
online):

Quando existe uma combinagdo equilibrada de
atividades complementares em um determinado
bairro (ou seja, uma mistura de residéncias, locais
de ftrabalho, comércio e servicos), parte
significativa das viagens cotidianas de seus
moradores podem permanecer curtas e
caminhdveis. Usos diversos, com hordrios de pico
diferentes ao longo do dia, contribuem para
manutencdo de ruas movimentadas e seguras
por mais fempo, estimulando a atfividade de
pedestres e ciclistas e promovendo um ambiente
humano animado onde as pessoas desejam
viver.

Como exemplificado na Tabela 1, podemos observar
alguns fipos de atividades de acordo com os lugares e
demais par@metros para se planejar a cidade. Ao analisar os
fipos de habitacdo, podemos acrescentar que essa
diversidade permite que pessoas com diferentes rendas e
estilos de vida vivam no mesmo bairro. Isso significa dizer que
a diversidade de familias traz interesses diferentes que
contribuem para a vivacidade e também para a seguranca
no bairro.

Logo, a convivéncia de pessoas de diferentes perfis &

essencial ao se pensar a criacdo de cidades sociaimente
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mais inclusivas e, como coloca Moura (2018), essa
diversidade conftribui para que aumente a possibilidade dos
trabalhadores com diferentes rendas morem proximos ao

local de frabalho.
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Tabela 1: Tipos de lugares

Mescla de Tipos de Tipos de emprego em Escala . .
Lugares . . o= . Conectividade
atividades habitagdo servicos proposta
Equipamento
infermodal/terminal
Escritdrios, Enfase no emprego, de conexdo de
residéncias, . . com escritérios com 5 transporte publico.
Grande centro L. Multifamiliar/loft . S . P Pu
urbano comeércio, mais de 23 milm? e pavimentos Destino regional
entretenimento lojas com mais de ou mais principal com
€ Usos civicos 4.600m? alimentador de
qualidade e
conexdes circulares
Servico de transporte
. - NS Ublico circular e
A Multifamiliar/ Escritdrios limitados e P :
Residéncias, g . 3 alguns tipos de
. pequeno edificio menores que 23 mil . ;
Centro urbano comeércio N 2 : . pavimentos equipamentos do
s habitacional sem m? e, lojas com mais . O . ,
escritorios : N Oou mais tipo “estacione e va
recuos laterais de 4.600 m
de transporte
publico”
Multifamiliar/
A equeno edificio . e . .
Residéncias e pequen Lojas de comércio Servico de 6nibus
. L habitacional sem L 1-5
Bairro comeércio de local. No mdximo . local e expresso
. recuos X pavimentos
bairro . ) - 4.600 m
laterais/unifamiliar
em lote pequeno
- . Corredores de
A Ocupacdo de vazios - .
Residéncias e . . 6nibus. Servico de
. L Unifamiliar em urbanos com 1-4
Rua de comércio comeércio de o . fransporte
bairro pequeno lote comeércio na rua pavimentos

principal

alimentador. Sem
estacionamento.

Fonte: FARR, 2013. (Adaptado pela autora, 2020).



Novos principios do urbanismo contempordneo |19

No entanto, outro conceito importante colocado por
Campos Filho (2003), que estd diretamente relacionado com
o planejamento do uso do solo € o de unidade ambiental de
moradia. Segundo o autor, esse conceito corresponde a
tfranquilidade do local onde se mora. Ou seja, deve-se
considerar o que provocam a degradacdo ambiental do
espaco e, para ele, se relaciona primordialmente com os
meios de circulacdo e pelo uso inadequado de algumas
atividades junto com a moradia.

Seguindo essa légica, o zoneamento deve nascer do
cdlculo de intensidade do uso solo, melhor dizendo “um
cdlculo que Utiliza metodologia técnico-cientifica da
capacidade de suporte para cada regido, em funcdo do
sistemna de circulacdo existente e do que se pretende
implantar” (CAMPOS FILHO, 2003, p. 25), conforme ilustra a
figura 2.

Figura 2: A proporcdo entre o 6nibus e automaoveis e as
mudancas da capacidade de suporte para um mesmo
sistema vidrio

Fonte: CAMPOS FILHO, 2003. (Adaptado pela autora, 2020).

*Quanto maior for a proporcdo de automodveis usando tanto uma avenida
como uma rua, menor serd a sua capacidade de suporte. A mesma
avenida no desenho A: se o uso dela é mais por automdveis ela suporta
prédios baixos distantes entre si. A mesma avenida no desenho B: se o uso
dela é mais por énibus ela suporta prédios mais altos e mais juntos entre si.
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Outro fator importante ao planejar o zoneamento do
solo urbano sdo os lugares fora da moradia e o do trabalho
que, consequentemente, sGdo chamados por Farr (2013, p.
142) de “terceiros lugares”, onde as pessoas se encontram.
Para eles, esses espacos sdo a dncora do bairro, significativos
para o convivio dos seus habitantes. Entre os diversos tipos de
espacos, a Carta do Novo Urbanismo propde cinco tipos de
espacos abertos para o bairro, tais como o campo de
esportes, drea verde comunitdria, praca, praca civica e
jardim comunitdrio.

Além disso, esses “terceiros lugares”, podem ser outros
espacos publicos, que permitem encontros sociais,
melhorando a qualidade de vida e envolvendo as
qualidades essenciais para tornar uma cidade mais segura,
sustentdvel e sauddvel. Por isso, a cidade precisa de uma
vida urbana variada, onde as atividades sociais e de lazer
estejom combinadas (GEHL, 2015).

Dessa forma, pensar sistematicamente as questdoes de
moradia, frabalho e lazer inclui necessariomente, que o
bairro seja vibrante da manhd da noite, que vocé consiga

caminhar facilmente para suprir suas necessidades didrias,

bem como, se divertir e manter sua salde fisica e mental
proximo ao local onde vive. Mais que isso, € propor espacos
mais qualificados que incentive a vivéncia colefiva que

consequentemente, sGo a base para a vitalidade urbana.
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1.1.2 Densidade urbana

Diante do cendrio atual de discussdo sobre os novos
principios do planejamento urbano, a densidade urbana
ocupa uma posicdo central e parte de uma reflexdo sobre
quais sdo as melhores escolhas para se ter uma alta
densidade e, ao mesmo tempo, preservar a qualidade de
vida nas cidades.

N&o obstante, hd diversos fatores nas cidades para
tomar uma densidade demogrdfica Unica, que oriente o
planejamento urbano tendo como propdsito melhorar a
qualidade de vida. Neste sentido, as estimativas brasileiras
para maximizar o bem-estar urbano variom de 100 a 450
habitantes por hectare!, dependendo do autor. Para
Rodrigues (1986), o ideal € manter o nivel de densidade
acima de 100 habitantes por hectare. J& para Mascard
(1986), o ideal € que a cidade se mantenha entre 450 a 540
habitantes por hectare.

Em compensacdo d dispersdo urbana presente nas

cidades e com baixa densidade, podemos trazer a tona o

! Unidade internacional que equivale a 10.000 m? e representa um
tfamanho de quadra convencional.
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conceito de vitalidade e a participacdo urbana ao propor
uma ocupacdo minima de 250 hab/ha, conforme expde
Jacobs (2000). Assim, podemos entender que “altas
densidades e a compactacdo espacial construtiva sdo
aceitas como prerrogativas inerentes a sustentabilidade e ao
crescimento econdmico das cidades contemporéneas na
visGo de diversos urbanistas e estudiosos do assunto” (SILVA;
SILVA; ALEJANDRO, 2016, online).

Todavia, a densidade, mais do que um parGmetro
quantitativo, deve estar associado também ao qualitativo, j&
que, deve responder as necessidades de uso e ocupacdo do
solo, acesso pedonal, rua para circulacdo de pedestres,
dinmica do espaco publico, mobilidade e diversas
tipologias edificadas. Dessa forma, Acioly e Davidson (1998)
consideram a densidade urbana um importante indicador do
desenho urbano a ser utilizado no processo de planejamento
e gestdo dos assentamentos humano.

Entende-se que a densidade se torna um referencial
para avaliar o consumo e distribuicdo de terra urbana,
infraestrutura e servicos publicos em uma drea residencial,

como também serve de apoio a formulacdo e tomada de

decisdes sobre a forma e extensdo de uma determinada
drea da cidade. Por sua vez, pode ser analisado por meio da
densidade bruta, estimativa de habitantes por drea loteada
total e, densidade liguida, o numero total de unidades
habitacionais dividido pela drea total destinada para a
implantacdo dos domicilios. Desse modo, como aponta a
Carta do Novo Urbanismo (1996) no tépico quinze sobre a

vizinhanc¢a, o bairro e o corredor:

Densidades construtivas e usos do  solo
apropriados devem estar a distGncias de
paragens de transportes publicos suficientemente
reduzidas para que sejam acessiveis, permitindo
que o transporte publico se torne uma alternativa
vidvel ao automodvel.

A vista disso, é possivel pensar quais os pros e contras
das baixas e altas densidades. Ao analisar as vantagens e
desvantagens do estudo da densidade, Acioly e Davidson
(1998) apontam que a suposicdo de altas densidades gera
uma maximizacdo dos investimentos publicos, tais como a
infraestrutura, servicos, transportes e permite a utilizacdo
eficiente de terra disponivel. Por outro lado, as baixas
densidades causam uma precariedade ao acesso desses

mesmos servicos. Entretanto, outros problemas surgem com
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essa sobrecarga advinda da concentracdo de pessoas que
sAo vistos como pontos positivos ao se pensar na baixa
densidade, como a tranquilidade e menos poluicdo. Essas
vantagens e desvantagens estdo ilustradas na Figura 3, a

seqguir.

Figura 3: As vantagens e desvantagens da baixa e alta
densidade

ALTA DENSIDADE

N

Uso eficiente datera Sobrecarga nasinfra-estruturas

Maior controle social

vitalidade urbana Poluigdo Criminalidade

Geracdo de receitas

Maiores riscos de

infra-estrutura degradagaio ambiental

Facilidade de acesso

<€

aos consumidores .
Economias de escala Congesirlonomen’ro e
saturagdo do espago
Precdria acessibilidade aosservicos
Menos poluicéo .
Altos custos e precariedade do  poyeg interacao e

Mais siléncio e franquilidade

Possibilidade de transporte publico controle social

saneamento de baixo custo
Excesso de consumo de terra

urbana e infra-estrutura

Altos cusfos para oferfa e
manutencdo dos servicos

v

BAIXA DENSIDADE

Fonte: ACIOLY; DAVIDSON, 1998. (Adaptado pela autora, 2020).

nwPErEImredo o

Exemplificando o que os autores trazem sobre os
pontos positivos da alta densidade, ao analisar a Figura 4,
podemos observar quatro exemplos morfoldgicos distintos de
urbanizacdo em relacdo a densidade populacional e
tipologia arquiteténica utilizada. Nota-se que diferente do
modelo unifamiliar nos exemplos A, B e C, o modelo D,
multifamiliar se destaca pela alta densidade populacional,
diversidade de usos, mais espacos publicos, quadra aberta,
escala préxima ao nivel da rua e do pedestre. Todos esses
pardmetros referentes ao modelo D fortalece d existéncia de
diversidade social nos espacos urbanos, como também,
promove interacdes interpessoais, sentido de vizihhanca e
pertencimento. Como bem apontado por Geovany Jessé
Alexandre da Silva, Samira Elias Silva e Carlos Alejandro (2016,
online):

O modelo de wurbanizacdo habitacional
unifamiliar apresenta uma série de desvantagens
frente ao multifamiliar, ndo somente as de
cardater formal e de custos, mas também com
relacdo ao convivio e ao encontro das pessoas
e, assim, a nocdo de vizinhanca e de senso
comunitdrio.
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Figura 4: Estudos sobre densidade urbana Ademais, estudos apontam que o custo de
urbanizacdo per capita possui uma reducdo direta em
consequéncia da alteracdo da densidade habitacional ou
populacional (SILVA; SILVA; ALEJANDRO, 2016).

Por outro lado, mais do que ter uma cidade viva, com

alta densidade e grandes concenfracdes de moradias e

trabalho, Jan Gehl (2015) acrescenta que tambéem é

necessdrio pensar a combinacdo de bons espacos, que

NN

s Sl ’, ¥~ inspire as pessoas a utilizarem todo o lugar.
PP P f’ 2 . .
TS A .#- Ao tratar sobre a alta densidade, o autor questiona a
TRREESTT, e : :
o P problematica entre estes espacos e a baixa qualidade dos
oo C .
Densidade bruta = 260hab/ha Densidade bruta = 510hab/ha ambientes secunddrios, como espacos publicos e dreas
Custo urbanizagdo aprox. = US$270mil/ha Custo urbanizagao aprox. = US$310mil/ha
Custo da urbanizagdo de 75 hab/ha é de US$ 250.000 = US$ 3.334 per capita verdes. ASSIm' Gehl CO|OCO que COﬂSTrUII’ edIfICIOS O”OS pGrO
Custo de urbanizag¢do de 600 hab/ha é de US$ 320.000 = US$ 533 per capita . . . R . ~ .
criar densidades muito altas e espacos publicos ruins ndo é
uma receita Util para cidades vivas”. ( GEHL, 2015, p. 68)
Fonte: SILVA, 2013 apud SILVA; SILVA; ALEJANDRO, 2016. (Adaptado pela
autora, 2020). Além disso, acrescenta (GEHL, 2015, p. 68):
*Comparativo de densidades urbanas liquidas numa drea de 1 hectare em A vida na cidade € uma questdo de quantidade
distintas formas edificadas numa drea urbanizada. e qualidade. A densidade sozinha nGo produz,

necessariamente, vida nas ruas. Enquanto muitas
pessoas moram e trabalham em edificios de alta
densidade, os espacos urbanos do entorno,
podem, facilmente, ficar escuros e
ameacadores.



Novos principios do urbanismo contempordneo |25

Isso posto, pode-se concluir que as relacdes entre
densidade, forma urbana e urbanidade na cidade
contempordnea busca se definir a partir da interacdo entre a
qualidade de densidade, forma propicia a existéncia de
espacos urbanos dotados de intensidade e diversidade social
e, ao mesmo tempo, provedores de interacdes interpessoais.
Assim, entende-se que a densidade € um instrumento de
planejomento e gestdo urbana capaz de regulaomentacdo
urbana, j& que remodela territdrios, fortalece centros
existentes, redistribui usos, equipamentos, espacos publicos e
privados e aproxima os habitantes dos transportes e servicos,
de maneira a tornar a vida cotidiana mais agraddvel,

propiciando, enfim, o desenvolvimento da vitalidade urbana.
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1.1.3 Mobilidade urbana

A mobilidade urbana estd associada & cidade e pode
ser compreendida pelo fato de condicionar a livre circulacdo
de pessoas entre diferentes dreas, uma condicdo bdsica e
indispensdvel para o convivio humano e realizacdo das suas
atividades cotidianas, como estudo, trabalho e lazer. Diante
disso, percebe-se que as cidades desempenham um papel
importante nessas trocas de relacdes, na medida que
existirem condicdes adequadas para a mobilidade de todas
as pessoas.

Segundo o terceiro debate sobre Moradia e
Desenvolvimento Sustentdvel das Cidades, a UN Habitat 3 de
2016, a ONU (2017) assegura que o transporte urbano estd
em posicdo proeminente na lista dos maiores desafios
globais. Isso porque, ao fratar a questdo da mobilidade
sendo essencial para o exercicio da cidadania, ela acaba
sendo negada a uma grande parcela da populacdo por ser
refém dos modelos de reproducdo econdmica, justificado,
como reforca o Ministério das Cidades “na desvinculacdo

das politicas de uso do solo e transporte e na diminuicdo de
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investimentos nos modos coletivos e ndo motorizados frente
ao automovel particular”. (BRASIL, 2004, p.48)

No caso brasileiro, a problemdatica ligada a mobilidade
urbana se encontra vinculada ao processo de exclusdo
social, principalmente ao se pensar o processo de dispersdo
das cidades, que torna o deslocamento cada vez mais
demorado, as altas tarifas do transporte coletivo e, a baixa
qualidade na infraestrutura. Dessa maneira, no contexto de
crescimento urbano, é preciso pensar o sistema de
transporte, principalmente quando este afeta negativamente
a cidade e seus habitantes.

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE, 2010) 61,6 milhdes de pessoas trabalham
fora do seu domicilio e retornam para casa diariamente,
dessa quantidade, 65,3% gastam até 30 minutos para
chegarem ao local de trabalho utlizando o transporte
publico, enquanto 11,4% levam até uma hora. Assim,
Marilene de Paula e Dawid Danilo Barlet (2016) colocam que
o automodvel deixa de atender exclusivamente a funcdo de
objeto de luxo e passa a ser um modo de deslocamento

humano e urbano rdpido. O que pode ser exemplificado

pela taxa de mobilidade no Brasil, conforme o Grdfico 1.
Grdfico 1: Divisdo de transporte no Brasil

bicicleta
3,40%

coletivo
(6nibus + ]
trilho) ape
36,80%

28,80%

individual

(moto ou
carro)
30,90%

Fonte: PAULA; BARLET, 2016. (Adaptado pela autora, 2020).

Ao analisar os dados, uma grande parcela da
populacdo percorre grandes, médias ou curtas distdncias
para realizar suas atividades cotidianas a pé, fator explicado
pelo custo elevado das tarifas de transporte publico. Por
outro lado, a taxa de mobilidade realizada por transporte
individual se mostra como o segundo mais alto, j& que levam

em consideracdo o tempo e a rapidez para locomoverem
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na cidade e assim, optam pelo automaodvel particular.

Todavia, é diante deste cendrio que a mobilidade
urbana sustentavel e inclusiva tem sido tratada nos Ultimos
anos pelos planejadores urbanos, com o objefivo de
proporcionar aos cidaddos a vivencia do espaco urbano por
meio de fransportes sustentdveis e integrados, tais como a
bicicleta, o caminhar e o fransporte publico. Ou seja, um
sistema de mobilidade que equipare as oportunidades a
todos, com espacos acessiveis, garantindo a efetividade do
direito & cidade.

Podemos dizer que o tipo de lugar onde moramos, e
fodos o©0s equipamentos que compdem €essa  Vvivéncia
influenciaom a salde e o bem estar dos moradores. Assim, a
mobilidade € um fator importante dentro dessa teia que
compdem o bairro ou a cidade, para Paula e Barlet (2016, p.
11) “mais do que simples deslocamentos pela cidade, a
mobilidade urbana envolve qualidade de vida, uma outra
apropriacdo do espaco publico, revalorizacdo da cidade,
além de outros aspectos.”

Dessa maneira, ao entender que o0s modais de

transporte definem os padrées de assentamentos das nossas

cidades, o Ministério das Cidades (2015) aponta que é
necessdrio um novo desenho urbano que abarque e dé
suporte para este novo sistemma de mobilidade urbana
sustentdvel. Além disso, acrescenta também, que é preciso
gerenciar a infraestrutura inerente a esse processo de
planejamento, como as calcadas, as vias para os diversos
modais, equipamentos e mobilidrios.

Para Farr (2013), o espaco construido precisa integrar a
rua a forma e & funcdo do uso do solo, de maneira a atender
a todos os tipos de deslocamentos. Para tanto, pensar uma
urbanizacdo compacta, com diversidade de uso, estimula as
pessoas a irem a pé até os destinos, ou entdo, permitir maior
integracdo entre os modais de transporte, uma vez que este
se enconfra proximo as moradias. Segundo o autor, essa
proximidade com o fransporte puUblico permite que as
pessoas caminhem até as estacdes e também aumenta a
ufiizacdo do transporte cinco vezes mais. Ademais, a
variedade do uso do solo e a densidade urbana sdo
facilitadores para a instalacdo do equipamento de
transporte publico de qualidade, sendo mais viavel e eficaz.

Justificando esse ponto de vista, o Instituto de Politicas
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de Transporte & Desenvolvimento (ITDP) (2016, online) afirma
que:

A distGncia até a estacdo ndo é o Unico fator
para se medir o acesso ao sistema de transporte
de média e alta capacidade. E fundamental que
os caminhos até as estacdes oferecam
seguranca, calcadas adequadas e agraddveis
para se caminhar, infraestrutura ciclo inclusiva,
atrativos no percurso (oferta de comércio local e
mobilidrio urbano, por exemplo), dbrigo e
protecdo contra o sol e a chuva. Assim, devem
buscar ndo sé integrar diferentes usos do solo
(empreendimentos comerciais, insfituicoes de
saude e ensino, equipamentos de cultura, dreas
verdes efc.) no entorno das estacdes, como
também promover a descentralizacdo das
oportunidades de emprego e habitacdo.

Conforme um estudo feito pela ITDP, o Brasil precisa
triplicar sua infraestrutura de alta e média capacidade, a fim
de expandir a cobertura dos sistemas de transportes. Essa
expansdo segundo o instituto, precisa ocorrer em dreas mais
densas, garantindo o acesso a pé e de bicicleta e, para isso,
algumas medidas precisam ser feitas, tais como a priorizacdo
do entorno dos corredores em estratégias de adensamento
do fterritério, melhoria da qualidade de servigcos de transporte
publico, como capacidade adequada, regularidade,

conforto, limpeza, seguranca, entre outros, e a implantacdo

efetiva de integracdo intermodal: infraestrutura fisica,
operacdo/informacdo e tarifdria.

Pensando na apropriacdo do usudrio e também aos
diversos modais, Farr (2013) traz um esboco de como é
projetar as “ruas completas”, ilustrado na Figura 5. Observa-se
que o arquiteto delimita dreas para diferentes tipos de

circulacdo.

Figura 5: "Ruas completas" sdo projetadas para atender a
todos os modais de transporte

!
¢

~— 4
Canteiro centrol/Area para conversdo Transporte piblico/Particular Pedestre

& —

Estacionamento Liclofaixa/Transporte publico

Fungao de acordo com o modo de deslocamento

Faixas de rolamento Passeio Contexto

Fonte: Farr, 2013. (Adaptado pela autora, 2020).
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Entre os diversos modos de deslocamento, o caminhar
é considerado essencial na criacdo de comunidades vivas,
com inferagcdes de vizihhanca, fornando um ambienta
agraddvel e seguro. Nesse contexto, Jan Gehl (2015, p. 3)
afirma que ‘reforca-se a potencialidade para a cidade
torna-se vivida, sempre que mais pessoas se sinfam
convidadas a caminhar, pedalar ou permanecer nos
espacos da cidade.”

Pensando entdo na escala do pedestre, algumas
medidas sdo importantes ao pensar o desenho urbano,
principalmente das calcadas. Sendo assim, no Caderno de
Referéncia para Elaboracdo de Plano de mobilidade Urbana,
o Ministério das Cidades (2015) coloca sete requisitos para a
calcada ideal, a saber:

e qacessibilidade: deve assegurar a completa mobilidade
dos usudrios;

e Jlargura adequada: deve atender as dimensdes
minimas na faixa livre;

o fluidez: os pedestres devem conseguir andar a

velocidade constante;

e confinuidade: piso liso e antiderrapante. Ndo devem
existir obstdculos dentro do espaco livre ocupado
pelos pedestres;

e seguranca: ndo oferece aos pedestres nenhum perigo
de queda ou tropeco;

e espaco de sociadlizacdo: deve oferecer espacos de
encontro entre as pessoas para a interacdo social na
drea publica;

e desenho da paisagem: deve propiciar climas
agraddveis que contribuam para o conforto visual do
usudrio.

Por outro lado, pensando sobre o fluxo de dnibus, Farr
(2013) exemplifica na Tabela 2 abaixo como a quantificacdo
da relacdo entfre a densidade populacional em um corredor
de fransporte publico e sua capacidade sdo essenciais para
o urbanismo sustentavel.

Isto posto, podemos concluir que 0s Novos principios
do urbanismo se torna mais coerente com a realidade
urbana do século XXI, uma vez que tende a minimizar os
deslocamentos ao estabelecer nicleos urbanos com maior

densidade, compactos e multifuncionais, contribuindo para a
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diminuicdo no gasto de tempo da populacdo e dos recursos.
Com isso, além de todas essas mudancas, pensar os meios de
circulacdo sdo pontos importantes para se viver com maior

ou melhor qualidade de vida.
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Tabela 2: Modais de transporte publico relacionados
com a densidade residencial

Densidade residencial
minima (unidade de

Modal Servico habitago por
hectare)
“minimo™: paradas a
Onibus local cada 800 metros, 20 10
6nibus por dia
“intermedidrio”: paradas
Onibus local a cada 800 metros, 40 17.5
6nibus por dia
“frequente”: paradas a
Onibus local cada 800 metros, 120 37.5
6nibus por dia
37,5

Onibus expresso -
acessado a pé

Cinco 6nibus durante
um periodo de pico de
duas horas

Densidade padrdo em
uma drea de
cobertura de 5 km?

Onibus expresso -
acessado por
automével

De cinco a dez 6nibus
durante um periodo de
duas horas

7.5
Densidade padrdo em
uma drea de
cobertura de 50 km?

Metrd leve

Partidas a cada cinco
minutos ou Menos
durante hordrios de pico

22,5
Densidade padrdo
para um corredor de
65 a 260 km?

Onibus em corredor

Partidas a cada cinco
minutos ou Menos
durante hordrios de pico

30
Densidade padrdo
para um corredor de
260 a 390 km?

Trem suburbano

20 tfrens por dia

25a5b

Fonte: Farr, 2013. (Adaptado pela autora, 2020).



Novos principios do urbanismo contempordneo | 32

1.2 Estudos de caso
1.2.1 Cidade de Almere - Holanda

A cidade de Almere esta localizada
aproximadamente a 35 km ao leste de Amsterdd, na
Holanda, conforme mostra a Figura 6. Historicamente, Aimere
surge em meados dos anos 60 por meio de uma politica de
criagcdo de novas cidades Holandesas através da drenagem
de dreas com mares, objetivando a contencdo da expansdo
e conurbacdo das cidades existentes e, a manutencdo de
um cinturdo verde entre elas, j& que careciam de um espaco
para a crescente populacdo (CONSTANDSE, 1989, apud
BARBEIRO, 2010).

Com esse proposito, as terras tinham como finalidade
serem destinadas para drea agricola, j& que o pais contava
com uma tecnologia eficiente e também por ter o solo fértil.
Mesmo assim, Almere, por estar proximo de Amsterdd, ndo
teve suas terras voltadas a agricultura, uma vez que, devido
sua localizacdo, a cidade poderia portar diferente usos.
Assim, o planejamento urbano da cidade pautou-se no

modelo de baixa densidade, sem mistura de usos nas
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quadras, dependéncia de veiculos individuais, fazendo com
que Almere fosse apenas uma cidade dormitério para a
populacdo mais rica, que buscava locais menos densos e
com mais atrativos ambientais e de lazer (WOODWAN, 2007,
apud BARBEIRO, 2010).

Figura 6: Localizacdo Almere, Holanda

Fonte: Google Maps, 2020. (Adaptado pela autora, 2020).

Entretanto, observando este cendrio e com a
perspectiva de crescimento para a cidade, os planejadores
urbanos viram uma problemdtica, pois ndo havia uma
infraestrutura  suficiente para atender a demanda de
crescimento. Por isso, os holandeses viram a necessidade de
realizar um concurso visando um novo projeto para a cidade,
que trouxesse mais conectividade e um planejamento que a
deixasse mais independente de Amsterdd. Além do mais, a
tentativa era buscar mais equilibrio entre as unidades
habitacionais, promover mais usos a fim de aumentar o
numero de empregos (BARBEIRO, 2010).

Dessa forma, diferentes escritdérios de arquitetura
iniciaram estudos e propostas de desenho urbano para varios
setores da cidade de Almere, tendo como vencedor o
escritério OMA, coordenado pelo arquiteto holandés Rem
Koolhaas. Sendo assim, para marcar essa mudanca da
cidade, o OMA decidiu concentrar o novo programa para a
cidade e o centro de negdcios em apenas dois locais: entre
a praca da prefeitura e a avenida ao lado de Weerwater e,
enfre a estacdo e o planejado Parque Nelson Mandela,
Figura 7 e 8 (OMA, 2007).
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Figura 7: Vista da drea central de intfervencdo em Almere

Weerwater ) -
. Avenida da Estacdo

Praca da prefeitura - K

Fonte: OMA, 2007. (Adaptado pela autora, 2020).

Figura 8: Maquete da drea cenftral de intervencdo em Almere
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Fonte: OMA, 2007. (Adaptado pela autora, 2020).
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Assim, o escritério (2007, online) afirma que:

This  concentrafion is  essential for the
unambiguous delineation of Almere's new status.
It will also make it possible to create a new and
recognizable form contrasting with the existing,
low-density elements (specialist retailers, small-
scale offices) which make Almere what it is
today.?

Rem Koolhaas propde na posicdo central da cidade
uma maior vitalidade, pois esta drea ndo possuia muitas
opcdes de comercio, servico, cultura e lazer. Assim, o
arquiteto explica em uma entrevista para o site inglés Building
Design (apud BARBEIRO, 2010, online) que “The plan is to @
certain degree an attack on everything Almere is: Almere is
low, the plan is high; Almere is a grid, the plan is full of
diagonals; Almere is low density, the plan is high density.”3
Dessa maneira, como ilustra a Figura 9, o OMA buscou

aumentar a variedade do uso do solo, redefinir o desenho

2 Traducdo livre: Essa concentracdo € essencial para o delineamento
inequivoco do novo status de Almere. Também possibilitard a criacdo de
uma forma nova e reconhecivel, confrastando com os elementos
existentes de baixa densidade (varejistas especializados, escritérios de
peqguena escala) que tornam a Aimere o que € hoje.

3 Traducdo livre: O plano é até certo ponto um ataque a tudo o que
Almere é: Almere é baixo, o plano é alto; Almere é uma grade, o plano
estd cheio de diagonais; Almere € de baixa densidade, o plano & de alta
densidade.

urbano mondétono com opcdes de circulacdo nas diagonais
das quadras e aumentar a densidade da drea (OMA, 2007).

Assim, como proposta ganhadora em 1994, a
construcdo teve inicio em dezembro de 1998 e conclusdo em
2007. Conforme o principio proposto pelo escritério, o
programa do masterplan desenvolvido para a cidade de
Almere conta com diversas atividades, composta por 67.000
m? de drea comercial, sendo destinado 13.000 m? ao norte
da estacdo, aproveitando ao mdximo sua localizacdo,
liberando a avenida para programas culturais e de lazer,
sendo 9.000 m? de drea de lazer, 890 unidades habitacionais
novas e 3.330 vagas de estacionamento (ver Figura 10). Além
disso, inclui uma biblioteca, um hotel, um espaco para
concertos, um teatro, entre outros, exemplificados na Figura
11(OMA, 2007).
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Figura 9: Proposta de conexdo para Almere
B)

-
— . N . .
L — Circulag¢do nas diagonais
que permite maior conexdo
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Fonte: OMA, 2007. (Adaptado pela autora, 2020). Fonte: OMA, 2007. (Adaptado pela autora, 2020).
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Segundo o arquiteto Rem Koolhaas, os espacos
comercias foram pensados a partir de uma combinacdo
hibrida de programas. No caso do complexo de escritérios, a
parte de baixo de cada edificio consiste em programas de
servicos tais como, copiadoras, salas de conferéncias, lojas
de agéncias de emprego e enfre outros, complementares
aos escritérios acima. J& a avenida ao lado do Weerwater &
utilizada para programas de lazer, vida noturna e culturais
para alcancar um espaco cheio de vitalidade (LOMHOLT,
2020). Portanto, o centro de Almere oferece uma grande
acessibilidade de carro, trem e de pedestre, ilustrado na
Figura 12, em que mostra a passagem no interior de uma

quadra que leva até a estacdo central de frem da cidade.

Figura 10: Programa do Masterplan Almere
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Fonte: OMA, 2007.
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Figura 41: Equipamentos proposto no Masterplan de Aimere

C) Praca do Férum e cinema Utopdlis, Alimere Centrum
A) Nova Biblioteca, Aimere Cenfrum
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Fonte: VIDOTTO, 2011.

B) Complexo Cidatel, Alimere Centrum
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Fonte: VIDOTTO, 2011.

Fonte: VIDOTTO, 2011.
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E) Teatro da cidade e escritério Sanaa, Aimere Cenfrum Figura 52: Passagem de Citadel, Aimere

Fonte: VIDOTTO, 2011. Fonte: VIDOTTO, 2011.

A partir da andlise feita sobre o masterplan da cidade
F) Trés edificios no Aimere Centrum: habitacional e escritério Amsterdd L
de Almere, na Holanda, observa-se que o escritorio OMA
trabalha com os novos principios do urbanismo ja discutidos
neste capitulo, como a densidade urbana, planejomento do
solo urbano e alguns pontos de mobilidade urbana. Portanto,
mesmo com a discussdo recente naquele momento sobre a

Carta do Novo Urbanismo de 1996 e a proposta do projeto

de 1994, nota-se a preocupacdo do arquiteto em relacdo a

monofuncionalidade, que no caso de Almere, era de cidade

Fonte: VIDOTTO, 2011. dormitério.
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Ademais, é possivel afirmar que o projeto foi pensando
para trazer uma nova identidade urbana na cidade,
integrando as estruturas novas com a existente, ou seja,
combinar o papel da fradicdo e a da invencdo. Além disso,
inclui o uso do automével e ao mesmo tempo, assegurando
a acessibilidade para o pedestre. Diante disso, Rem Koolhaas

(LOMHOLT, 2020, online) diz que a proposta:

Superposes pedestrians and buildings on top of a
layer that organizes all infrastructures, creating a
density of public presence in the (new) center as
a place "other” than the existing city in ferms of
density, spatial diversity and orientation to
achieve a place of maximum public interaction.4

Com isso, podemos refletir que todas essas mudancas
para Almere foram pensadas para frazer uma melhor
qualidade de vida para os moradores, com maior presenca
de pessoas no local, o que deu maior vitalidade e interacdo

no espaco publico.

4 Traducdo livre: Sobrepode pedestres e edificios no topo de uma camada
que organiza todas as infraestruturas, criando uma densidade de presenca
publica no (novo) centro como um local “diferente” da cidade existente
em termos de densidade, diversidade espacial e orientacdo para alcangar
local de interacdo publica méxima.
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1.2.2 Conjunto habitacional Accordia, Cambridge - Inglaterra

O conjunto habitacional Accordia estd localizado ao
sul da cidade de Cambridge, na Inglaterra, conforme mostra
a Figura 13. Historicamente, o terreno onde se encontra o
conjunto fazia parte do jardim de uma casa de campo,
chamada Brookland's House, préoximo a avenida Brooklands.
Essa drea era de propriedade do Ministério da Defesaq,
concluida apds a Segunda Guerra Mundial (HISTORIC
ENGLAND, 2017).

Entretanto, em 1996, o Conselho da Cidade de
Cambridge aprovou uma solicitacdo para o)
desenvolvimento habitacional a ser implantado em um local
na avenida Brooklands. Posteriormente, em 2003, o governo
da Inglaterra adquiriu a sobredita casa para a criacdo do
projeto habitacional. Dessa maneira, Feilden Clegg Bradley
Studio e Alison Brooks Architects foram nomeados para

elaborar o projeto, sob as orientacdes da Lei de
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Planejamento da Cidade e Paisess e, dentro do masterplan
378-Unit Accordia (ALISON BROOKS ARCHITECTTS, online).

Figura 63: Localizacdo de Accordia, Inglaterra

& The'Round|Ghurchy

Trinly.Col \E:ge

Accordia

Fonte: Google Maps, 2020. (Adaptado pela autora, 2020).

5A Lei de Planejamento de Cidades e Paises de 1990 é um ato do
Parlamento do Reino Unido que regula o desenvolvimento da tferra na
Inglaterra e no Pais de Gales. E uma parte central da lei fundidria inglesa,
pois diz respeito ao planejamento espacial no Reino Unido. Revogado em
parte pela Lei de Planejamento e Remuneracdo de 1991, agora também é
complementado pela Lei de Planejamento e Compra Obrigatdria de 2004
(CAMBRIDGE, 2013).

Segundo os arquitetos, o conjunto estd implantado em
uma drea de 9,5 hectares (Figura 14 e 15), com 378 unidades
habitacionais, dispostas em 212 casas de vdrios tamanhos,
166 apartamentos e 114 casas acessiveis, com uma
densidade total de 40 hab/ha. Os apartamentos estdo na
borda oeste do terreno, divididos em quatro blocos, j& as 114
unidades acessiveis estdo na borda sul que, conforme dispde
o Plano Diretor local, 76% sdo para aluguel e 24% sdo de
propriedade compartihada (CAMBRIDGE, 2013).

Assim, o projeto teve inicio em setembro de 2003 e
conclusdo em 2006. De acordo com a proposta e, levando
em consideracdo o masterplan, o desenvolvimento de
Accordia € um exemplo de bom crescimento influenciado
pelo contexto histérico, da paisagem urbana e sua
localizacdo adjacente a drea de conservacdo existente,
identificado na Figura 14. Diante disso, em frente a avenida
Brooklands, as moradias sdo geminadas (Figura 16),
relacionadas aos padrdes das vilas vitorianas encontradas ao
norte e leste do local. Cada quarteirdo compreende no

interior das casas um pdtio que as interligam (Figura 17). Por
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oufro lado, os blocos maiores de apartamentos estdo
localizados adjacentes aos espacos abertos definidos pela
antiga drea de jardim restaurada ao sul da Brookland's House Figura 74: Area de conservacdo da avenida Brooklands
e a linha histérica de Hobson's Creek (HISTORIC ENGLAND,
2017).

Fonte: CAMBRIDGE, 2013. (Adaptado pela autora, 2020).
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Figura 85: Implantacdo de Accordia
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Fonte: ALISON BROOKS ARCHITECTS, online. (Adaptado pela autora, 2020).

Figura 16: Casas geminadas da avenida Brooklands

Fonte: ALISON BROOKS ARCHITECTS, online.

Figura 17: Pdtio interno que interligam as casas

Fonte: Google Maps, 2019.
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Figura 18: Visdo geral da proposta de Accordia

Variedade de
. Via para pedestre ) 1ip:_:s d?
Arquitetura de e ciclovia Jardim habitagcédo
alta qualidade

Fonte: Google Maps, 2019. (Adaptado pela autora, 2020).

Além disso, seguindo o masterplan, o projeto propds
uma interacdo social, com a destinacdo das “casas
acessiveis” (CAMBRIDGE, 2013, p. 26), alta qualidade
espaciais para os moradores, alta qualidade da arquitetura,

confirmado por vdrios projetos premiadosé. Como também,

¢ De acordo com o site do EstUdio Feilden Clegg Bradley, o projeto
recebeu 12 premiacdes, a saber: 2008 The RIBA Stirling Prize; 2009 RICS East
of England Awards: Regeneration Award; 2009 Hauser Award: hortlist; 2008
RIBA National Award; 2007 Civic Trust Award; 2006 Building for Life Awards:
Gold Standard; 2006 Housing Design Awards: Overall Winner; 2006 Housing

rotas para os pedestres e ciclovias, promovendo seu uso
incorporando ruas paisagisticas, vias compartihadas e
estacionamento integrado para todas as residéncias,
conforme identificado nas Figuras 18 e 19. Ou seja, conforme
dispde o documento Cambridge South East (COMERCIAL
STATE GROUP, 2013), a proposta de Accordia € trabalhar com
uma série de vias verdes percorrendo o bairro, garantindo
acesso facil e seguro com uma ampla rede de espagos
abertos informais, infegrando a vizinhanca existente a uma
rede de rotas caminhdveis ou de ciclovias para os principais

equipamentos proximos.

Sendo assim, ao receber o Prémio Stirling do Institute of
British Architects - RIBA em 2008, os juizes comentam que

(HISTORIC ENGLAND, 2017, p. 2):

This is high density housing atf ifs very best.
Beautifully thought-through houses are linked by a
series of public, semi-public and private but visible
spaces, making the whole development a joy o
walk through. This development proves that good

Design Awards: Medium Housebuilder Winner; 2006 National Homebuilder
Design Awards: Best Housing Project of the Year; 2006 National Homebuilder
Design Awards: Best House of three or more storeys; 2004 National
Homebuilder Design Awards: Project Award; 2003 Housing Design Awards:
National Project Award.
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modern housing sells, that a committed local
authority can have a very positive influence on
the design, that a masterplan with a range of
architects can be successful and that the very
best architecture does not have to rely on
gimmicks.”

Figura 19: VisGo geral dos tipos de circulacdo de Accordia

Enfrada interna para o
estacionamento das casas
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Fonte: Google Maps, 2019. (Adaptado pela autora, 2020).

7 Traducdo livre: Esta € uma caixa de alta densidade no seu melhor. Casas
maravilhosamente pensadas estdo ligadas por uma série de espacos
pUblicos, semi-publicos e privados, tornando todo o empreendimento uma
alegria para percorrer. Esse desenvolvimento prova que boas casas
modernas vendem, que uma autoridade local comprometida pode ter
uma influéncia muito positiva no design, que o masterplan com um
conjunto de arquitetos pode ser bem-sucedido e que a melhor arquitetura
ndo fem a ver com fruques.

Figura 20: Entrada interna para o estacionamento das casas

Fonte: ALISON BROOKS ARCHITECTS, online.

Logo, ao analisar o projeto, percebem-se os principios
da boa qualidade de vida urbana com diferentes espacos
externos permitindo a permeabilidade de pedestres e
ciclistas, dreas de lazer e outros ambientes recreativos com o
paisagismo marcante, desenvolvimento com alta densidade,
bem como, a arquitetura sendo pensada detalhadamente
em seu processo de construcdo, desde o desenho até a
escolha de materiais. Por isso, afirmam que “Accordia is
consistently recognized as one of the most important recent

housing developments in terms of its provision of a high



Novos principios do urbanismo contempordneo | 47

density mix of housing types implemented to a very high
standard of architectural and urban design” (HISTORIC
ENGLAND, 2017, p. 1).8

Com isso, diferente do projeto de Almere, o conjunto
de Accordia é desenvolvido em uma pequena dred, com
diretrizes de um masterplan, em que tem por objetivo maior
tfrabalhar a densidade urbana, a escala do pedestre em
relacdo aos tipos de vias e a circulacdo imediata as
residéncias. Outro ponto importante de Accordia estd na
integracdo social, principalmente ao estipular casas para
diferentes tipos de renda. Isto €, proporcionar que diferentes
rendas e esfilos de vida vivam no mesmo bairo traz
consequentemente, a diversidade de familias com interesses
diferentes que contribui para a vivacidade e também
seguranca no bairro.

Para além de alguns conceitos acima retratados da
Carta do Novo Urbanismo de 1996, o projeto ainda

exemplifica o que Farr (2013, p. 142) chama de “terceiros

8 Traducdo livre: Accordia é consistentemente reconhecido como uma das
casas mais importantes de desenvolvimento em termos de fornecimento
de uma mistura de alta densidade, de tipos de habitacdo implementado
com um alto padrdo de arquitetura e design urbano.

lugares”, sendo os pdtios internos e a presenca de dreas de
recreacdo e lazer como espacos dncoras do conjunto, que
permite a convivéncia dos seus habitantes. Ademais, é
possivel afirmar que o projeto foi pensando para criar um
local desejavel para morar que equilibrasse espaco privado

utilizdvel com espaco publico de alta qualidade.
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1.2.3 Bairro Granja Marileusa, Uberlandia - Minas Gerais

O bairro Granja Marileusa, localizado no setor leste da
cidade de Uberldndia — MG (ver Figura 21), foi lancado em
2013 e, € um empreendimento privado e planejado
especificamente dentro dos principios do Novo Urbanismo
(CARMINATI, 2019). Historicamente, o planejamento do
Granja Marileusa tem inicio em 1997, por meio da empresa
Algar que deseja criar um pdlo de inteligéncia e servicos,
com o slogan *“Algar 2100" (MALISEURA, 2019, p. 2).
Entretanto, com algumas falhas de implantacdo, 1998 houve
a instalacdo de algumas empresas do grupo na drea e, no
ano de 2002, com o projeto do primeiro masterplan para a
drea, mas que se tonou invidvel devido a fraqueza do
mercado imobilidrio naguele momento (MARILEURA, 2019).

Para tanto, o bairro € tido como local que aspira a “ser
um bairro com uma atmosfera colaborativa e criativa, onde
o convivio faca parte da rotina das pessoas. Ser um destino
um para se morar, viver, trabalhar, fazer negdcio e inovar”
(MARILEUSA, 2019). Com isso, projeto se estrutura em seis

elementos, os quais a setorizacdo, a mobilidade, energia,
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seguranca, pracas e parques e a questdo da

telecomunicacdo identificadas como propdsito de criagcdo e

desenvolvimento do bairro, apontados pela Carta do Novo

Urbanismo.

Figura 21: Localizacdo do bairro Granja Marileusa na cidade
de Uberlandia - MG

1 Area Completa do Masterplan
Arez 1? stapa de divulgacio

Fonte: CARMINATI; GARREFA, 2019.

Primeiramente, em relacdo a setorizacdo, o
empreendimento buscou mesclar os usos, com dreas
definidas conforme ilustra a Figura 22. Assim, ao analisar a
imagem abaixo, € possivel afiimar que o zoneamento visa
mostrar a importéncia que o uso do solo tem em relagcdo ao
incentivo de pedestrianismo e ao encontro, j& que, € por
meio dessa diversidade que grande parte  dos
deslocamentos motorizados podem diminuir.

Além disso, o bairro contempla uma variedade de
tipos, tamanhos e precos de moradias. Preferencialmente, os
dados do Grdfico 2 identifica as tipologias residenciais vidveis
para o empreendimento do Granja Marileusa. Isso porque, foi
justamente com as pesquisas realizadas pela Urban Systems
(CARMINATI; GARREFA, 2019) que se pode entender o perfil
da maioria dos moradores da cidade, a fim de buscar a
diversidade social por meio de quaisquer tipos de familia.
Ademais, de acordo com os dados do Grdfico 2, Valeika
Carminita (2020, p. 101) diz que:

As pesquisas de mercado feitas pela Urban
Systems para definir as principais formas de
ocupacdo do empreendimento, apontam que
edificios verticais de alto padrdo ndo sdo vidveis
denfro do bairro, entretanto, ao deixar criar
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edificios de alto padrdo por uma quantidade
significativa de condominios horizontais de alto
padrdo, eleva-se automaticamente os valores da
terra fazendo com que o imdveis no local passem
a ter valores mais alto do que os praticados no
mercado em opgdes similares, fato que
consequentemente, impossibilita a diversidade
de perfis de moradores.

Grdfico 2: Pesquisa de mercado desenvolvida pela Urban
Systems para avaliacdo das tipologias residéncias mais
vidveis para o empreendimento residencial imobilidrio
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Fonte: CARMINITA; GARREFA, 2019. (Adaptado pela autora, 2020).

Figura 22: Setorizacdo do bairro Granja Marileusa
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No segundo momento, mesmo com a funcionalidade

que o bairro possua ou adquira, é essencial que o bairro faca
parte de um conjunto maior que € a cidade, por isso, &
preciso pensar a conectividade com seu entorno. Desse

ponto de vista, o Granja Marileusa possui uma grande
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conexdo com a malha vidria existente, com acessos
existentes na Avenida Afonso Pena, além de outros previstos
através do prolongamento da Avenida Jose Andraus
Gassani, fazendo a conexdo com a BR-050, outro pelo Anel
Vidrio e, por fim, com o aeroporto, shopping, parque do
sabid, enfre oufros (CARMINITA, 2019). No entfanto,
analisando o mapa da Figura 23, percebe-se que alguns
pontos importantes de demanda pela populacdo
encontram-se em uma distdncia bastante problemdatica,

principalmente ao se tratar de viagens com bicicletas.

Atfrelado a quest@do de mobilidade e acesso ao
entorno, o projeto do bairro proporciona ruas e calcadas
acessiveis a circulacdo de ciclistas e pedestres (ver Figura 24),
com um desenho que permita aos moradores chegarem aos
lugares sem o uso dos automoveis, isto €, com “ciclovias
planejadas e bicicletdrios pelo bairro criom a liberdade de
esquecer que o carro existe”(MARILEUSA, s.n.t). Para isso,
confribuindo com a caminhabilidade, o empreendimento
visa fachadas ativas, iluminacdo e arborizacdo adequada e

calcadas livres.

Figura 23: Dist@ncias dos principais pontos de referéncia do
entorno
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Fonte: Google Maps, 2020; Autora, 2020.
Contudo, podemos concluir que os transportes
pUblicos incentivados no bairro sdo o 6nibus, o sistema de
bicicletas publicas (ver Figura 25 e 26) e as futuras linhas de

VLT que chegardo no bairro. Alem disso, 0 empreendimento
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buscou deixar mais agraddveis e interessantes os pontos de
Onibus, garantindo maior conforto cos seus usudrios,
conforme ilustrado na Figura 27.

Por Ultimo, mesmo ndo sendo possivel e nem mesmo
tendo dados sobre a densidade urbana utilizada no
planejaomento do bairro, pode-se notar uma preocupacdo
com a verticalizacdo da drea central 01, na Figura 28, onde
sdo implantados os comércios e servicos do bairro e, também
na drea de uso misto, conforme demarcado na Figura 22 (p.
32).

Figura 24: Calcadas com ciclovia do bairro Grana Marileusa
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Fonte: CARMINITA, 2019.

Figura 25: Mapa de implantacdo das ciclovias e sistema de
bicicletdrio no bairro Granja Marileusa
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Fonte: MARILEUSA, s.n.t. (Adaptado pela autora, 2020).
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Figura 26: Equipamento de bicicletdrio no bairro Granja

Figura 28: Perspectivas do bairro Granja Marileusa
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Fonte: MARILEUSA, 2019.

B)
Figura 27: Ponto de 6nibus do bairro Granja Marileusa
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A vista disso, diante das andlises feitas a partir do
planejamento projetual do empreendimento em Uberl&ndia,
entende-se que o mesmo se enconfra em sintfonia com o0s
novos principios do urbanismo contempordneo que tem
desenvolvido. Assim, na busca por uma cidade melhor, com
espacos mais funcionais e com vitalidade, juntamente ao
conceito de sustentabilidade o projeto utiliza-se do discurso
de viver, morar, frabalhar e recrear. Todavia, uma pesquisa
realizada recentemente por Valeika Carminita (2019) sobre a
eficdcia desse novo modelo urbano, os resultados ndo foram
tdo positivos e demostram uma dificuldade em aliar as
diretrizes projetuais com a prdatica’.

De acordo com o0s resultados obtfidos pela
pesquisadora, tem-se que, mesmo com a implantacdo de
alguns comércios e servicos no local, as viagens feitas pelos

moradores ndo diminuiram, ao contrdrio, teve um aumento

? A pesquisa de Valeika Carminito (2019) buscou avaliar o comportamento
de viagens de moradores em empreendimentos planejados
especificamente para o uso misto, a fim de fracar um comparativo com a
moradia anterior desses moradores. Portanto, o trabalho concentrou no
estudo sobre o bairro Granja Marileusa, na cidade de UberlGndia-MG e,
para isso, foram aplicados questiondrios e grupos focais processados por
meio de ferramentas digitais de andlise espacial, permitindo tracar um
quadro analitico das respostas.

significativo. Isso porque, apenas 12,5% dos moradores
trabalham nos bairros e, o restante deslocam-se diariamente
do endereco atual para trabalhar e levar os filhos para a
escola, jd@ que, até o momento que a autora realizou a
pesquisa ndo havia escolas de ensino médio e fundamentall
implantado. Além disso, devido a mudanca de locais de
trabalho, outros moradores se deslocam para irem trabalhar
no novo bairro. O que, consequentemente, tforna a
demanda por automdvel motorizado necessdrio em muitos
Casos.

Por outro lado, Carminita (2019) coloca que mesmo
havendo um bom sistema de pedestrianizacdo e ciclovidrio
ndo existe uma demanda grande de utilizados pelos proprios
moradores, tanto internamente ao bairro, quanto para
viagens mais longas, justificado pela sua insercdo urbana
periférica e desconectada com outros setores urbanos, como
também, pela arborizacdo ainda recente, dificultando a
caminhada confortdvel em quesito climdtico.

Afinal, outra problemdtica discutida estd relacionada
com a integracdo social das moradias. Conforme analisado,

no bairro j& existem trés condominios horizontais fechados, o
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que traz consequéncias negativas para a proposta inicial do
empreendimento. Isto €&, com a presenca desses
condominios, ndo se tem uma vitalidade tdo presente no dia
a dia, uma vez que, os moradores se isolam dentro do
conjunto, que dispde de diversos equipamentos de lazer e
recreacdo, ndo permitindo o contato com o externo
(CARMINITA, 2019).

Sendo assim, com a presenca da classe alta na
localidade, o quesito financeiro acaba por influenciar nas
demandas de comércio e servico, que veem Ccomo
oportunidade de deixar os precos mais altos, tornando-se
inacessivel para outra parcela dos moradores locais. Como
também, a preocupacdo aqinda €é maior sobre ©s
equipamentos educacionais, que segundo os moradores,
tem interesse em colocar os filhos mais préoximos, porém, tudo
isso vai depender do valor das parcelas, jd que a proposta é
para instituicées particulares.

Portando, €& possivel afirmar com os resultados
apresentados pela pesquisa que muito se tfem em analisar e
observar o desenvolvimento desse empreendimento,

justamente por ser recente e em construcdo. Ao contrdrio do

que é colocado pelos novos principios do urbanismo, o bairro
estd se moldando por um Unico perfil de moradores, a classe
alta ja existentes ali, desconsiderando a proposta inicial de
interacdo econémica e social, 0 que torna os espagcos sem
uso, com pouca vitalidade e dindmica urbana. Entretanto,
ao refletir que a situacdo ndo condiz com o cendrio futuro
projetado, espera-se que o bairro consiga realizar acdes para
difundir as ideias fundamentais do projeto, contribuindo para

que o local seja um espaco vivo, seguro e sauddvel.






O municipio de Franca estd localizado & nordeste do
Estado de Sdo Paulo (ver Figura 29), distando
aproximadamente 400 km da capital. Atualmente, segundo
dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatfistica (IBGE,
2010), a cidade possui uma populacdo estimada em 2020 de
355.901 habitantes, ocupa uma drea de 605, 679 km? e tem
uma densidade demogrdfica de 526,09 hab/km?2.

Figura 29: Mapa do Brasil, destaque para o estado de Sdo
Paulo e a cidade de Franca
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Fonte: AUTORA, 2020.

A cidade de Franca-SP | 57

De acordo com o estudo publicado em “Regides de
Influéncia das Cidades “1(IBGE, 2007), Franca se configura
como uma cidade de porte médio ou intermedidria que ndo
PAssOU Por um processo de metropolizacdo.

Dessa maneira, influenciada por SGo Paulo, grande
metrépole nacional, a cidade de Franca consolida-se a partir
do crescimento industrial, que gerou um intenso processo de
expansdo urbana, principalmente com o crescimento
demogrdfico, ocasionando uma demanda maior por
habitacdes, infraestrutura e demais servicos. Justificando
assim, a forte relacdo que os ciclos econdmicos no Brasil tém
com o desenvolvimento das cidades.

Comumente chamada de “terra do calcado”, o
municipio tem sua economia fortemente ligada & indUstria do
ramo couro-calcadista desde o inicio do século XX. O que a
destacou como pdlo de atracdo populacional em que
milhares de ftrabalhadores vindos de cidades vizinhas,

principalmente mineiras e também da drea rural da cidade,

I Regides de Influéncia das Cidades: por¢cdes do espaco submetidas &
influéncia de centros urbanos, cujos fluxos de pessoas, mercadorias e
informacdes permitem a conformacdo de esfruturas territoriais
relativamente estaveis no decorrer do tempo (CHIQUITO, 2006).



migraram em busca de frabalho e melhores condicdes de
vida (MOLINARI, 2006).

Nesse contfexto, podemos destacar & inauguracdo,
em 1887, da Estacdo Ferrovidria Mogiana, centralizando as
transacdes de produtos agricolas entre SGdo Paulo e os
Estados de Minas Gerais, Goids e Mato Grosso. O que, por sua
vez, passa a refletir no modo de ocupacdo na cidade.

Assim, tendo-se em mente que o desenvolvimento
urbano estd intrinsicamente relacionado as  diversas
modificacdes de cardter politico, econdmico e social, vé-se
a necessidade de, a partir do destacado, entender o
processo de expansdo urbana de Franca, como também a
abertura de novos loteamentos para a construcdo de

habitacdo social.
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2.1 Evolugao urbana de Franca

Historicamente, Franca faz parte das poucas cidades
da regido que ndo foram fundadas em razdo da expansdo
da cafeicultura, sendo ela um povoamento antigo de Sdo
Paulo. Isso porque, a regido comecou a ser povoada no
inicio do século XVIIl com a abertura das estradas de Goids
em 1722 e do Desemboque, formando vdrios nuUcleos
povoados desta drea (PREFEITURA DE FRANCA, 2017).

Posteriormente, no inicio do século XIX, a regido
recebe um grande fluxo populacional vindo das Minas
Gerais, explicado pela decadéncia da mineracdo. Sendo
assim, procurando outra atividade que estivesse ligada
terra, os mineiros comecam a habitar a regido de Franca
para criar gado e plantar suas lavouras.

Em 1805 foi criacda a Freguesia de Nossa Senhora da
Concei¢cdo da Franca e do Rio Pardo, em homenagem ao
governador da capitania Anténio José da Franca e Horta.
Contudo, é em 1824 que a freguesia se emancipa e passa
para a denominacdo de Vila Franca do Imperador,

localizado entre o corrego do Bagres e Cubatdo



Neste momento, o povoado de Franca se estabelece
como centro comercial, em funcdo do mercado de gado e
de sal enfre o sertdo central e o sul paulista, economia que
sustenta tfodo o municipio ao longo do século XIX,
principalmente pela inauguracdo em 1887, da Estacdo
Ferrovidria. Mogiana (ver Figura 30), centralizando as
transacdes de produtos agricolas enfre SGo Paulo e os
Estados de Minas Gerais, Goids € Mato Grosso (MOLINARI,
2006).

Além disso, nessa época, eram os grandes fazendeiros
que concenfravam as maiores porcdes de terra do
municipio, como também, a cidade é construida por meio
das concessdes de datas urbanas.2 Com isso, uma reflexdo
de Bentivoglio (1997 apud MOLINARI, 2006) é que as
concessdes  corresponderam Ao momenfo inicial de
parcelamento do espaco urbano e revelam como o Poder
PUblico interviu no processo de construcdo da cidade, além
de indicar o momento exato de surgimento dos lotes,

quarteirdes e ruas.

2 Lotes urbanos concedidos pelo Poder Municipal para exploracdo
econdmica.
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Figura 30: Estacdo Ferrovidria Mogiana em 1925

i

Fonte: PREFEITURA DE FRANCA, 2019.

Contudo, é no final do século XIX que a cidade de
Franca passa por significativas mudancas econdmicas com
consequéncias territoriais. Com a crise da cafeicultura os
grandes fazendeiros passaram a se desfazer das porcdoes de
terras para poder saldar suas dividas. Nesse contexto, os
bairros comecam a ser criados e a cidade se expande para
o norte com o bairro Cidade Nova e na direcdo da estacdo

ferrovidria, conforme mostra a Figura 31.



Figura 31: Francaem 1912
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Fonte: MUSEU DO CALCADO, 2005 apud MOLINARI, 2006.

Entretanto, mesmo com a fragmentacdo das
propriedades, a expansdo urbana é lenta e gradual na
cidade, conforme podemos conferir no mapa da Figura 32.
Mas é com o desenvolvimento da atividade calcadista que a
cidade de Franca, como mostra os dados da Tabela 3,

aumenta expressivamente seu indice populacional em sua
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regido urbana. Dessa forma, a cidade precisava se adequar
para atender a grande demanda de moradia.

Analisando os dados demogrdficos da Tabela 3 nota-
se uma inversdo na estrutura habitacional da cidade.
Enquanto no ano de 1940 a populacdo urbana era de 20.568
habitantes, até 1960 houve um aumento de 13,51%,
passando para 47.244 habitantes. Esse  crescimento
populacional pode entd@o ser explicado a partir da atividade
industrial, uma vez que, nO mesmo ano que a cidade
comeca a se modernizar o nUmero de populacdo residente
na drea urbana comeca a aumentar concomitantemente.
Resultando, conforme afirma Garcia (1997, p. 41) na

paisagem urbana da cidade:

(...) dos grandes centros urbanos de producdo
industrial e mesmo do poder, a cidade de Franca
apresentou um desenvolvimento urbano e
industrial considerdvel a partir da década de
1950. Sua induUstria tradicional de couros e
calcados teve um papel muito importante nesse
processo que modificou essencialmente a
paisagem urbana em poucas décadas.



Figura 32: Mapa de expansdo urbana de Franca até 1949

Legenda
Expansao urbana até 1949

Franca até 1912
1925 até 1929

. 1933 ate 1938
A 1946 ateé 1949

Fonte: MOLINARI, 2006.

TABELA 3: Populacdo urbana e rural da Cidade de Franca
(1940-1960)
Cidade de Franca
Censos Rural % Urbano % Total
1940 9.070 30,60  20.568 69,40 29.638
1950 9.547 26,40  26.629 73,60 36.176
1960 9.743 17,09  47.244 82,91 56.987

Fonte: SILVA, 2007.
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Consequentemente, é a partir do desenvolvimento
industrial couro-calcadista, que Franca, localizada no interior
de S@o Paulo, passa em meados do século XX por diferentes
fransformacgdes no seu processo de urbanizacdo, aliado ao
seu perfil urbano. Primeiramente ocorreu o crescimento
populacional, resultado da intensificacdo migratdria do
campo para a cidade e também das cidades vizinhas, nos
quais buscavam emprego € melhores condicdes de vida.
Posteriormente, com a consolidacdo do operdrio urbano,
surgem as transformacdes sociais € novas relacdes entre o
capital e o trabalho.

A partir de 1950, com a consolidacdo da indUstria
calcadista na cidade e consequentemente, a decorréncia
de migracdo na regido, comecam a surgir bairros periféricos.
Entdo, nesse periodo, a cidade se expande gracas aos Novos
empreendimentos residéncias diante d nova demanda por
habitacdo, que por sua vez, estavam de acordo com as
possibilidades aquisitivas das pessoas, que, no entanfo, eram
migrantes e de baixa renda. Dessa maneira, optavam por

terrenos de baixo custo e, portanto, em loteamentos em



dreas menos valorizadas, distantes da drea urbanizada e de
infraestrutura (MOLINARI, 2006).

E notério que pelo desenvolvimento econdmico
desenvolvido neste periodo, decorrente aos incentivos d
indUstria, h&d um processo de urbanizagcdo do territério. Com
isso, sob esta ofica, Elisangela de Almeida Chiquito (2006)
coloca que enquanto nos anos de 1940 tinham sido loteados
apenas 20,82 ha, nos anos de 1950 houve 37 loteamentos
aprovados, equivalentes a uma drea de 510,21 ha. Assim,
conforme mostra o mapa da Figura 33, podemos identificar o
crescimento da cidade de acordo com o periodo de 1950,
com uma expansdo no contorno da drea j& urbanizada.

J& nos anos de 1960 e 1970, o desenvolvimento urbano
continua intenso e periférico, conforme é mostrado no mapa
da Figura 34. Contudo, a expansdo segue uma direcdo
dispersa, no qual houve aprovacodes de loteamentos para fins
populares, destinados a populacdo de baixa renda, distantes
da drea urbanizada, fragmentados. Segundo dados do
Instituto de Pesquisas Econdmicas e Sociais de Franca (2001
apud MOLINARI, 2006), a taxa de crescimento foi de 4,03% ao
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ano, passando de 66.702 habitantes em 1960 para 93.638
habitantes em 1970.
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Figura 33: Mapa expansdo urbana de Franca até 1959 Figura 34: Mapa de expansdo urbana de Franca até 1969

— = Legenda
Legenda Expans@o urbana até 1969
= Expans@o urbana até 1959 Franca até 1912
Y i Franca até 1912 - 1925 até 1949
1925 até 1949 1950 até 1959
i ) .
1950 até 1959 A 1960at6 1969 EBEe=
N
A
Fonte: MOLINARI, 2006. Fonte: MOLINARI, 2006.

Entretanto, ao longo dessas décadas de expansdo
fragmentada que contribuiu para problemas urbanos, sociais
e ambientais, tem inicio no ano de 1969 um diagndstico para

elaboracdo do primeiro Plano Diretor da cidade. De acordo



com a andlse da empresa contratada, Grupo de
Planejamento Integrado (GPI), a expansdo urbana de Franca
é injustificada e danosa, que o volume de loteamentos
aprovados ndo corresponde ds necessidades do mercado
local, acarretando uma ocupacdo rarefeita e muitas vezes
precdria pelo alto custo de se levar infraestrutura (MOLINARI,
2006).

Sendo assim, apontam trés problemdticas principais na
estrutura fisico-territorial de Franca. A primeira sdo as baixas
densidades de ocupacdo e a producdo de lotes acima da
demanda existente, a segunda diz respeito a expansdo
periférica desenfreada e precdria destes loteamentos e a
terceira, € o aumento dos ricos erosivos do solo. Ainda
acrescentam (MOLINARI, 2006, p. 61):

Enquanto as dreas centrais da cidade e ao longo
dos principais eixos vidrios alcancam densidades
brutas de 100hab/ha, as dreas periféricas de
ocupagdo mais recente dificiimente ulfrapassam
a 20 ou 30hab/ha. Cerca de 40% da drea
loteada ou corresponde a dreas vazias ou possui
ocupacdo inferior a 10hab/ha. Esta ocupacdo
rarefeita na periferia urbana acarreta problemas
bastantes graves com relacdo & extensdo dos
equipamentos sociais e de infra-estfrutura.
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Diante disso, a proposta elaborada pelo GPI foi de
controlar a expansdo urbana, promover a estrutura urbana
existente promovendo o adensamento da cidade através da
aprovacdo de novos loteamentos e ficando o perimetro
urbano nos atuais limites da darea urbanizada.

Aposs esta andlise, em 1972 é aprovado o Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado de Franca (PDI), juntamente
com as leis de Parcelamento e Uso e Ocupacdo do Solo.
Entre as principais regulamentacdes estdo a divisdo do
territério  municipal em dreas distintas e integradas,
possibilitando um planejamento adequado (Art.  20),
estabelecimento de regras para a delimitacdo da drea
urbana, assim como equipamentos e melhoramentos
urbanos obrigatdrios para alcancar o seu adequado
crescimento (Art. 21), definicbdo de requisitos e padroes
urbanisticos especiais para estimular a construcdo de
habitacdo destinada & baixa renda (Art. 163), definicdo de
zonar urbanas destinadas para fins populares (Art. 164) e
enfre outros.

Com a implantacdo do Plano Diretor, seu impacto

comeca ser efetivado entre 1972 e 1975, com uma expansdo



urbana reduzida se comparada aos anos anteriores, sendo
aprovados apenas dois loteamentos (MOLINARI, 2006).
Porém, a partir de 1976 o nUmero de aprovacodes volta a
crescer. Assim, mesmo em vigor as regulamentacdes do PDI,
houve uma grande expansdo nos anos seguintes de 1976
como mostra os dados da Tabela 4, identificando o
crescimento de loteamentos aprovados na cidade de
Franca.

Outro fator importante contido na andlise do GPI foi a
problemdatica ambiental, sendo determinante para conter a
expansdo urbana na cidade. No entanto, a contencdo dos
processos erosivos ocasionados pelas vocorocas ndo foi
adotada e no decorrer dos 80 e 90, aumentaram de 21 para
51, como comprova o mapa da Figura 35 sobre os processos
erosivos em Franca (MOLINARI, 2006).
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Tabela 4: Loteamentos aprovados por quinquénio
(1950-2004) no municipio de Franca

Periodo N° de loteamentos Area total dos
aprovados loteamentos
aprovados (ha)
1970-1974 13 119,2200
1975-1979 34 463,6380
1980-1984 42 874,3500
1985-1989 19 357,8464
1990-1994 28 545,0757
1995-1999 19 253,0679
2000-2004 27 495,7271

Fonte: RINALDI, 1982 apud CHIQUITO, 2006.

Nas décadas seguintes a implantacdo do PDDI,
percebe-se uma pratica muito comum: a aprovacdo de leis
que alteram e permitem o desmembramento de dreas. Com
essas mudancas na legislacdo e o auge do crescimento da
indUstria calcadista entre 1980 e 1990, a producdo de

loteamentos neste periodo € intensa. No mapa da Figura 37



podemos observar a expansdo ocorrida no municipio até a
década de 1990.

Figura 35: Localizacdo das vocorocas em Franca em 1967

Fonte: BENTIVOGLIO, 1999 apud MOLINARI, 2006.

Contudo, no final deste mesmo ano, Novos

insfrumentos sdo infroduzidos com o intuito de se repensar a
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politica urbana praticada até entdo, tais como o controle
dos impactos ambientais e sociais decorrentes da
implantacdo dos novos loteamentos. Com a revisdo em 1977
do Plano Diretor de 1972 sdo apontados novos instrumentos
de intervencdo urbanistica e maior rigidez em relagdo as
exigéncias minimas de infraestrutura necessdria para os novos
loteamentos (MOLINARI, 2006).

A partir de entdo, nos anos seguintes, hd uma
continuidade a este processo de aprovacdo de loteamentos,
ampliondo a drea urbana de Franca em 370% até 2004
(CHIQUITO, 2006). Desta maneira, a expansdo urbana de
Franca, no confexto industrial que incentivou a sua
urbanizacdo, frouxe impactos principalmente referente
moradia, devido ao crescimento populacional e as
transformacdes econdmicas e sociais que perduram até os
dias atuais.

Isto posto, percebe-se que a expansdo urbana de
Franca deve ser entendida com base nos interesses
econbmicos e politicos que  impulsionaram  seu
desenvolvimento. Historicamente marcado, na virada do

século XIX, pelo café e instalacdo da ferrovia e a industria de



calcados a partir do ano de 1950. No primeiro momento, a
expansdo seguia uma ocupacdo lenta e gradual. J& apds o
ano de 1950, observa-se que, como parte desse processo de
crescimento econdmico, o fendmeno da urbanizacdo segue
acelerado com a abertura de novos loteamentos,
caracterizando a expansdo urbana e surgimento de vazios
urbano em Franca, conforme € observado na Figura 36, por
meio dos mapas cronoldgicos.

Assim, Mauro Ferreira (2007), coloca que a dindmica
da indUstria calcadista refletiu no processo decisério do
espaco urbano e, consequentemente, mesmo com a
proposta do Plano Diretor de controlar o uso e ocupacdo do
solo, uma vez que a prefeitura tinha dificuldade para atender
a demanda de infraestrutura na cidade em virtude do
crescimento, comeca a surgir novos vazios urbanos
agravando ainda mais as dificuldades da municipalidade em
atender as necessidades locais.

J& em 2003, mesmo com a retomada de questdes
postas no Plano Diretor de 1972, como confrolar o excessivo
crescimento horizontal da cidade e os vazios urbanos, tem-se

a criacdo de macrozonas de edificacdo e/ou urbanizacdo
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compulsérias, sob pena de aplicacdo do chamado IPTU
progressivo, mas que, na readlidade ainda sdo ineficientes,
haja vista o cendrio nos Ultimos anos de expansdo, que sé até
2004 aumentou cerca de 370% até 2004 (CHIQUITO, 2006) e a
presenca de residuos ndo utilizados no tecido urbano, como
aponta o mapa da Figura 37.

Sendo assim, ao compreender a interferéncia da
l6gica de mercado na configuracdo da cidade de Franca
de modo disperso, ao passo que hd dreas especulativas sem
uso na cidade, este frabalho, especialmente o préoximo
capitulo, abordard uma proposta  urbana para  um
loteamento que transforme essas dreas em potenciais para
permitir um maior viver da populacdo, baseado nos Novos
conceitos de urbanismo contempordneo j& fratado

anteriormente.
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Figura 37: Mapa de andlise da ocupacdo urbana apds

Figura 36: Mapa de evolucdo da drea loteada do municipio
o Plano Diretor de 2003
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LEITURA DA AREA E
PROPOSTA URBANISTICA



Leitura da drea e proposta urbanistica |71

3.1 Andlise macro da drea escolhida

Como mencionado no capitulo anterior, o ponto de
partida para a proposta deste trabalho final de graduagdo é
trabalhar um projeto de master plan em um vazio urbano na
cidade. Assim, apds a escolha do vazio localizado no setor
Leste da cidade de Franca, podemos analisd-lo com os

principais pontos da cidade.

De acordo com os mapas esquematicos da Figura 38
foram pontuados alguns lugares da cidade essenciais de uso
frequente e necessdrio, tais como: o centro da cidade,
terminal central e terminal da estacdo, distrito industrial, os
dois shopping da cidade, faculdades, hospitais publicos e

dreas de lazer.

Ao analisar a distncia desses equipamentos tem-se
que o percurso varia enfre 1 km a 10 km, enquanto o tempo
gasto para acessa-los varia entre 1 a 16 minutos, todos sendo
realizados com automadvel publico ou particular. Ao tratar da
acessibilidade de acesso por bicicleta ou a pé, tem-se que
somente alguns equipamentos se enquadram 4d uma

distncia adequada para o usudrio, como a Unesp, o
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shopping do calcado e o hospital do coragdo, j& os demais
equipamentos, principalmente de lazer e educacdo superior
ficam distantes da drea de estudo.

Figura 38: Mapa esquemdtico da gleba e equipamentos da
cidade de Franca

A)

B)

Fonte: Autora, 2020.

Fonte: Autora, 2020.
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3.2 Andlise e diagnéstico da drea

A gleba escolhida para a proposta deste trabalho final
de graduacdo estd localizada no setor Leste da cidade de
Franca-SP (Figura 39), sendo uma drea vazia e especulativa
da cidade, inserida em um tecido urbano consolidado,
servidos por redes de dgua, esgoto fratado e energia
eléfrica.

Figura 39: Mapa da cidade de Franca-SP e localizacdo
da gleba de estudo na regido leste da cidade

Fonte: Autora, 2020.
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Isso porque, conforme mostra o mapa da Figura 40,
observa-se que a regido possui significativos lotes vazios,
como também uma grande drea —gleba escolhida - que
estdo inseridos em bairros j& consolidados e bem servidos de
equipamentos e estruturas urbanas, que ao mesmo tempo,

conta com uma baixa densidade ao analisarmos seu entorno

. . . Figura 41: Mapa de densidade demogrdafica preliminar
imediato (Figura 41). bruta (hab/ha)

Figura 40: Mapa de cheio e vazio
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Fonte: LABORATORIO DE ESTUDOS SOCIAIS DO DESENVOLVIMENTO
Fonte: Autora, 2020. SUSTENTAVEL, 2013. Adaptado pela autora, 2020.



MACROZONEAMENTO

De acordo com o Plano Diretor da cidade, Franca fica
subdividida em quatro macrozonas, definidas em funcdo das
condicdes geomorfoldgicas, ambientais e de infraestrutura,
sGdo elas:  Macrozonas de Ocupacdo Preferencial,
Macrozonas de Ocupacdo Restrita, Macrozonas de
Expansdo Urbana e Macrozonas de Ocupacdo Rural. Sendo
assim, a gleba estd localizada na Macrozona de Ocupacdo
Preferencial (Figura 42), consfituido por drea de boas
condicdes geomorfolégicas e ambientais para @
urbanizacdo e dotado de infraestrutura minima, o que
reforca a discussdo deste trabalho sob a ética de utilizacdo

dos vazios urbanos.
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Figura 42: Macrozoneamento de Franca

Fonte: Plano Diretor, 2003. Adaptado pela autora, 2020.



ZONEAMENTO

De acordo com o zoneamento urbano, a gleba estd
localizada na zona de uso misto e estd rodeada por 12

bairros, conforme mostra o mapa abaixo.

Figura 43: Mapa de zoneamento e bairros vizinhos

Legenda

] Gleba

7ona de uso misto

1- Jardim das Candeias
2- Condominio Rodrigo
Salloum

3- Jardim do Eden

4- Jardim Planalto

5- Recanto Ifambé

6- Jardim Rivieira

7- Jardim Palma

8- Jardim Bethdania

9- Jardim Paulista

10- Prolongamento Jardim
Paulista

O Royal Park
T—— 050 100 soom 12- Prolongamento Jardim
Brasiléndia

Fonte: Autora, 2020.

11- Condominio Residencial
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USO DO SOLO

Apds o levantamento e mapeamento de uso e
ocupacdo do solo elaborado nesse trabalho, Figura 44,
percebe-se que a drea tem grande variedade de usos. Por
estar localizada na confluéncia de importantes avenidas da
cidade (Figura 47) hd comércio e servico ao redor. Proximo
as avenidas Presidente Getulio Vargas, Dr. Hélio Palermo e
Adhemar Pereira de Barros sdo possiveis encontrar dreas
instifucionais, postos de abastecimentos, supermercados,
lojas de servicos automobilisticos e lojas no geral. J& na
Avenida Eufrdsia Monteiro Petraglia, podemos identificar
comércio e servico voltados ao apoio imediato d moradia,
como bares, padaria, saldo de beleza, uma vez que dli
proximo encontra-se a Universidade Estadual Paulista
(UNESP), o que gera uma demanda frequente pelos alunos.
Além disso, ainda é marcante na drea o uso de indUstrias de
pequeno porte, como bancas de pesponto e demais

servicos de calcados.

Todavia, ao compararmos a porcentagem do uso do

solo no entorno da gleba escolhida (Grdafico 2), nota-se que



a drea é carente em drea verde e espaco de lazer, como
também, pouca funcionalidade em relacdo ao uso misto,
tornando a dindmica didria do local um pouco mondtona
em alguns hordrios. Assim, essa defasagem da convivéncia
de habitacdo com outros usos vai de encontro aos outros
pardmetros urbanisticos, como a fachada ativa e a fruicdo
publica, que visam na escala local, potencializar a vida
urbana nos espacos e passeios publicos e, na escala urbana,

equilibrar a oferta de habitacdo e emprego.

Em contra partida, conforme mostra o mapa da Figura
45, identificam-se alguns pontos institucionais e de assisténcia
proximos & drea estudada. Vale lembrar que, todos estes
pontos demarcados estdo localizados a 600 metros da gleba
escolhida, ou seja, uma distGncia acessivel a pé e que
permite maior mobilidade dos wusudrios locais, como

ressaltado no capitulo 1 sobre mobilidade urbana.
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Figura 44: Mapa de uso e ocupacdo do solo

Legenda

Gleba

Residencial
Comércio e servico
Uso misto

IndUstria
Institucional

Vazio

Area verde

APP

500m

EOC0NNEREBDO

Fonte: Autora, 2020.


http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-fachada-ativa/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-fruicao-publica/
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-fruicao-publica/

Grdfico 2: Porcentagem do uso do solo

Legenda

Residencial
m Comércio e servico
41% B Uso misto
B IndUstria
B Institucional
m Area verde

mVazio

Fonte: Autora, 2020.
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Figura 45: Mapa de equipamentos institucionais e de

Fonte: Autora, 2020.

500m

Legenda

01- EMEB Prof. Anténio Baldoino Filho
02- EMEB Frei Lauro de Carvalho
Borges

03- EMEB Prof® Djanira Pimentall
Leandro

04- Carmem Munhoz

05- Carmen Nogueira

06- Adelina Pasquino Cassis

07- Creche Breno Moacyr Bastos
Marson (obras sociais da igreja
evangélica petencostal *O Brasil
para Cristo”)

08- Creche Frei José Luiz Egea Sainz
09- Creche escola Prof® Maria de
Lourdes Aimola Carrico (ljepam
Tarsila unidade V)

10- UBS Planalto — Dr. Tomaz Novelino
11- UBS Paulista — Dr. Vilfredo
Bulamah

12- Estratégica da saude da familia -
Jardim Palma

13- Centro Comunitério do Jardim
Palma

14- Associacdo dos Moradores do
Jardim Paulista e Rivieira Benedita de
Andrade Goulart

15- Ministério PUblico do Estado de
Séo Paulo

16- Servico Nacional de
Aprendizagem Industrial (SENAI)

17- Forum de Franca

18 - Hospital do Céncer e do
Coracdo



SISTEMA VIARIO E MOBILIDADE

Ao analisar a drea de estudo (Figura 46), identificou
que a gleba encontra-se rodeada por trés avenidas, sendo
elas a Av. Dr. Hélio Palermo, Av. Presidente GetUlio Vargas e
Av. Adhemar Pereira de Barros, que fazem ligacdes de varios
bairros da cidade. Portanto, € possivel perceber que a drea
de estudo estd localizada em avenidas principais que
interliga diferentes bairros na cidade e traz um grande fluxo
de veiculos e pessoas para a regido, facilitando o acesso a
gleba. Ademais, no seu entorno imediata, as vias locais ddo

continuidade e o suporte para o acesso aos lotes.

Além disso, como bem pontuado por Candido Malta
Campos Filho (2003), o comércio e o servico deve estar
proximos a corredores de transportes, sendo assim, acessivel.
Dessa forma, de acordo com o mapa da Figura 47, a drea
proxima da gleba escolhida conta predominantemente com
uma frequéncia de 1 a 10 linhas de énibus, principalmente
nas avenidas que a rodeia. Entretanto, por se tratar de uma

drea que estd contornada por avenidas, a circulacdo de
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pedestre se torna um pouco arriscada e inacessivel em

hordrios de pico, devido ao intenso fluxo de carros no local.

Figura 46: Mapa sistema vidrio

T Legenda

[] cleba

B Via arterial

A

e ————
050 100 500m

Fonte: Autora, 2020.

— Via local ou coletora



Figura 47: Mapa de transporte coletivo por demanda
de 6nibus

Legenda

[] Gleba

mm 1-3 linhas

\ | .-/ == 6-10 linhas

050 100 500m

Fonte: LABORATORIO DE ESTUDOS SOCIAIS DO DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL, 2013. (Adaptado pela autora, 2020).

GABARITO

A andlise do gabarito na drea de estudo mostra uma
regido onde prevalece as consfrucdes térreas e prédios de
até 4 pavimentos. Observa-se que Franca estd em um

processo de verticalizacdo, identificado pela grande
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quantidade de novos edificios, com uma média de 20

pavimentos que estdo sendo construido.

Figura 48: Mapa de gabarito

Fonte: Autora, 2020.

Legenda

[] cleba

- 1 pavimento
- 2 pavimentos
- 3 e 4 pavimentos

|:| Vazio

500m




Além disso, por se tratar de uma proposta urbana de
loteamento, apds a leitura e diagndstico da drea escolhida,
€ preciso levar em consideracdo os par@dmetros urbanisticos
de acordo com a Lei de Parcelamento do Solo (137/2008)
que dispde dos seguintes par@metros: i) para dreas de
loteamentos de glebas com drea superior a 10.000 m? serdo
destinados no minimo 10% para dreas verdes, 5% para dreas
institucionais e 20% para vias de circulacdo de veiculos e
pedestres; ii) a drea do lote e a testada deve ter no minimo
160 m? e 8 mefros lineares respectivamente, ja o
comprimento mdximo das quadras deve ser de 300 m
lineares; iii) por Ultimo, levando em consideracdo a
localizacdo da gleba escolhida, tem-se o seguintes recuos

obrigatdrios:
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Tabela 5: indices urbanisticos da drea escolhida

zoneamento

Coeficiente de Taxa de
aproveitamento ocupagao

Tipo de Recuos minimos (metros)

Min. Bas. Max. Frontal Lateral Fundo

S

Uso misto 1 2 Até 4 80% 2 1,5+H/ 2+H/1
metros/
Comércio

pode
encostar

na divisa

frontal

do lote

10* o*

*Os recuos laterais e do fundo é determinado de acordo com a altura
(H) do edificio.

Fonte: Lei de Parcelamento do Solo, 2008.
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3.3 Proposta Urbanistica

A gleba escolhida para o estudo desse projeto esta
localizada no setor Leste da cidade de Franca-SP, entre as
Avenidas Adhemar Pereira de Barros, Presidente Getulio
Vargas e Hélio Palermo, com uma drea de

aproximadamente 29 ha.

Historicamente, esse grande vazio urbano pertenceu
ao grupo Samello!, fazendo parte de uma chdcara, mas que
devido ao processo de faléncia da empresa de calcado o
bem da familia foi colocado em hipoteca. Entretanto, por ser
um terreno central na cidade e com toda a infraestrutura ao

redor, tornou-se uma drea de grande especulacdo pelo setor

! Empresa de calcado fundada em 1926 na cidade de Franca pela familia
Sdbio de Mello, se tornando umas das maiores fabricas nacionais de
calcados de couro masculino por volta de 1993. Entretanto, por apresentar
maus resultados a empresa perdeu alguns bens, que posteriormente foram
resgatados judiciamente e gradualmente reiniciar a produgcdo de
calcado.



imobilidrio, que ndo tardou para surgirem diversos projetos de

loteamento, sendo um deles do paisagista Benedito Abbud?.

Deste modo, a partir de todo o diagndstico realizado
com os estudos da drea escolhida, do conteldo tedrico e
das contribuicdes dos estudos de caso, o propdsito do
projeto & criar um loteamento urbano para a cidade de
Franca a partir da elaboracdo de um master plan. Portanto,
a proposta é pautada em trazer conceitos ligados qos
principios da carta do novo urbanismo, buscando a
melhoraria das distintas funcdes urbanas em equilibrio com a

vivencia social, infegracdo e qualidade de vida.

Sendo assim, as decisdes projetuais sdo baseadas nos

seguintes eixos norteadores:

1. Diversidade do uso do solo: frabalhar com usos
complementares com a finalidade tornar as
viagens mais curtas e caminhdveis, além de
confribuir para a manutencdo das ruas mais

segurar e ativas. Propor uma combinacdo

2 Relatos fornecidos por meio de conversas com o Prof.Dr. Mauro Ferreira e
a Profe.Dre. Maria Cecilia Sodré Fuentes.
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equilibrada de atividades parte do principio do
acesso igudlitdrio da cidade para todos os
cidaddos e sendo assim, torna-se fundamental
pensar sistematicamente as questdes de
moradia, trabalho e lazer. Além disso, mais do
que pensar apenas a variedade de usos, €
proposto ¢ diversidade de moradia para familia
multi ou unifamiliar, casa de aluguel e/ou
compartiihada, que neste caso, foi pensado
principalmente para os estudantes locais, visto
que proximo ao  bairo estd localizado a
Universidade Estadual Paulista (UNESP), o que
consequentemente traz uma variedade de
renda para o local. J& em relagdo ao comércio
e servicos, é proposto edificios de uso misto, em
que na parte térrea é destinado para tais
funcdes. Ademais, €& proposto um prédio
comercial, para frazer diferentes ramos de
trabalho para a drea e também o setor sul. Por
Ultimo, ao pensar as dreas de lazer, aproveita-se

a vegetacdo nativa e o curso d’agua, é criado



um parque com o propdsito de manter a saude
fisica e mental proxima ao local onde se vive,
como também, dreas institucionais, voltados
para a difusdo da cultura e conhecimento.

Densidade urbana: busca-se frabalhar uma
densidade de até 450 hab/ha, o que estudiosos
colocam como sendo ideal e proporcione boa
qualidade de vida. Assim, entfende-se que a
densidade € um instrumento de planejamento e
gestdo urbana capaz de regulamentacdo
urbana, j& que é capaz de remodelar territorios,
fortalecer centros existentes, redistribuir usos,
equipamentos, e espacos publicos e privados,
aproximar habitantes dos transportes e servicos,
de maneira a tornar a vida cotidiana mais
agradavel, propiciando enfim o)
desenvolvimento das qualidades urbanas que
podem surgir da aglomeracdo de pessoas.

Mobilidade urbana: com a base de que a
mobilidade urbana pode ser entendida como a

livre circulacdo de pessoas entre diferentes
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dreas, foi pensando uma infraestrutura que
atenda diferentes modais e principalmente o
pedestre. Assim, & proposta a criacdo de boas
calcadas acessiveis, ciclovias e outros espacos
caminhdaveis, seguros, contando com uma boa

iluminacdo e arborizacdo adequada.



Andalise fotogrdfica

Figura 49: Mapa de localizacdo das visadas. Fonte: Autora, 2020.
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Figura 50; 51; e 52: Imagem da rua existente e ndo asfaltada; Imagem da
avenida que passa em frente a gleba, Avenida Adhemar Pereira de Barros;
Imagem da mesma avenida com alguns pontos comerciais.

Fonte: Autora, 2020.

Figura 53; 54; e 55: Imagem da avenida Presidente Getllio Vargas; Imagem
da rua sem saida; Imagem da paisagem urbana.
Fonte: Autora, 2020.
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Andlise da gleba

PLANTA GLEBA

Area bruta: 29 ha

Area livre para o projeto*: 21,03 h&
*area descontando o perimetro de
preservacdo da vegetacdo nativa
e curso d'agua.

Figura 56: Imagem da gleba
na cidade de Franca.
Fonte: Google Maps, 2020.

Av. Adhemar Pereira de Barrc

-y

D ] R

Vegetacdo nativa

Obs: prever faixa de no minimo 30m 4 _ in BN
Esc: 171000 da margem da drea de vegetacdo \ W N St 2 _ _. Av. Presidente Getulio Vargas
(Plano Diretor, 2003). RTA T '

Curso d'dgua
Corrego dos Bagres ) )
Obs: prever faixa de no minimo 30m da Figura 57: Imagem aerea da

margem do corrego (Plano Diretor, 2003). %entt)g(}oogle Maps, 2020

CORTE AA
ESC: 1/500

ESC: 1/500

A topografia da gleba escolhida estd em declive sentido
Av. Adhemar Pereira de Barros para Av. Hélio Palermo,
seguindo o curso d'agua.
Figura 58: Maquete topogrdfica.
Fonte: Autora, 2020.

Figura 59: Imagem da gleba. Fonte: Autora, 2020.
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Conceitos e diretrizes

Conexoes

Tipos de
Ocupacao

—

N~

Boulevard para a conexdo das duas avenidas “coragcdo “ do bairro  __

Nk =

Espaco de caminhada

Espaco de permanéncia

Acessibilidade

Espaco convidativo

Mobilidade segura

Arborizacdo adequada

Piso diferente para “chamar atencdo” e diminuir a
velocidade - urbanismo tdtico

Reestruturar via existente 5 conexdo da escola com equipamentos de lazer e cultura

Conectar existente entre os bairros vizinhos

Conexdo dos equipamentos com o entorno

Densidade

Uso residencial

Comeércio e servico URBANIDADE —— > VITALIDADE
Espaco cultural e de lazer

4 1

Parque urbano
Biblioteca
Centro cultural

Mobilidade segura
Mobilidrio urbano adequado
Arborizacdo adequada

Uso de comércio e uso misto nas quadras
Térreo convidativo e com dreas de sociabilidade
Densidade adequada que gere ocupacdo e fluxo de pessoas
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Croquis de estudo

A partir do diagndstico realizado no entorno da
drea escolhida parte-se  para  algumas

s demarcacdes iniciais de diretrizes a partir das
o potencialidade e fragilidades do terreno,
,,\5""\ Q S, conforme exposto no croqui ao lado:. Além
. A -t disso, foi necessdrio considerar o limite da drea
d ¢ de preservacdo da vegetacdo nativa existente
"~ P\ e também do curso d'dgua.
L
o oy 7 ‘ O croqui esboca os seguintes pontos:
" ¥
1. Conexdes
2. Tipologias
3. Usos
4. Gabarito

5. Areas com potenciais de visadas

N

A Figura 61: Imagem da rua com e sem asfalto. Fonte: Autora, 2020.
€S0 As 500

Figura 60: Croqui de estudo da drea. Fonte: Autora, 2020.

Legenda

€—> Vo existente (1/2 asfaltada 1/2 sem asfalto

= = = = Fazer conexdo
Area de preservacdo



MASTER PLAN

Evolugcao projetual

Gleba bruta /y
="}

Edificio de <
uso comercial

==

Equipamento institucional:
cultura e lazer que conecte
com a creche e parque

=4
i

Manchas gabarito

Uso misto
Residencial

Area para anexar ao projeto

@ Areainstitucional
Parque e praca
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Snece: T =
° Q\)

Conexdes que <

Conexdo direta
para a creche

5 existente
permitem a
abertura de ruas
sem saidas M- = T \
- 2 Legenda
<> Rua existente
<€~ -2 Conexdo direta
¥ — — = = Faixa de preservacdo
& N Topografia

Legenda
1 & 2 pavimentos
3 d 4 pavimentos
@ 6da8pavimentos

o 12 pavimentos
’ Parque e praca
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Croqui de implantacao

Apods a demarcacdo de algumas diretrizes e
condicionantes definidos pelo Plano Diretor da
cidade (drea de preservacdo da vegetacdo
(oMb PRSA e gy , natfiva e curso d'dgua), a proposta de
e, Ve, 00 2 o 213 | SRR implantacdo do loteamento na drea tem-se

B i e A como principio inicial:
YRR KL N g I ST L 0 R\ 1. O tracado e delimitagdo das quadras: &
i proposto um boulevard central que faz uma

conexdo enfre as Avenidas Hélio Palermo e

Adhemar Pereira de Barros.

2. Comércio e servigos: voltados para o

A boulevard, trazendo mais dinGmica para o

" | local e proporcionando dreas de grande
caminhabilidade. Como também, voltados
para a Av. Adhemar P. de Barros.

3. Vias locais: conexdo com a malha existe e
que permite criar ruas atrativas de baixo
fluxo

4. Conexao: conectar dois bairros laterais

existentes

Parque urbano: trazer dreas de lazer

Areas institucionais: propdsito de ampliar o

G acesso da populacdo local e vizinha & outros

U equipamentos da cidade que sdo de dificil
acesso devido a distGncia, como biblioteca,
espaco de cultura e entre outros.

7. Edificio comercial de grande porte:
permitindo gerar uma dindmica diversa para
o local
Diversidade habitacional e de renda
Quadra aberta: com dindmicas e desenhos
que gere mais permeabilidade para o
pedestre e crie pequenos ambientes de

Figura 62: Croqui de implantacd&o. Fonte: Autora, 2020. recreacqo para os moradores

o o

0 o
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Figura 63: Croqui do boulevard. Fonte: Au’rord 2020

“RGE*P&P‘ "
WRTS Ve %

Figura 64: Croqui perfil vidrio do boulevard. Fonte: Autora, 2020.
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Ao propor um boulevard pensou-se tanto na
conexdo entre as duas exiremidades da drea
escolhida, como também na escala do pedestre
e o deslocamento com qualidade e seguranca
para os moradores. Assim, foi delimitado dreas
para diferentes tipos de circulacdo.

O boulevard é formado por um grande canteiro
central com faixa de caminhada e faixa para
ciclista, proporcionando dreas de circulacdo
compartihada e com arborizacdo adequada,
conforme os croquis 63 e 64. J& para a
circulacdo de veiculos foi definido uma faixa de
direcdo e outra para estacionamento, como
mostra o croqui 66 ao lado

----lgg

Figura 65: Exemplo de avenida: Projeto Centro Novo, Sdo Paulo.
Fonte: Jaime Lerner Arquitetos Associados, 2017.

Figura 66: Exemplo de avenida: Vista drea da avenida Jodo Fiusa,
Ribeirdo Preto.
Fonte: Revista Revide, 2018.



Mobilidade x sistema de drenagem
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Figura 67 e 68: Croqui jardim de chuva. Fonte: Autora, 2020.
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Para além das ambiéncias pensadas para as
calcadas e canteiro central do boulevard, é
proposto dreas de drenagem em todo o projeto,
considerando ndo somente a avenida, mas as
ruas locais.

Dessa forma, sdo previstos alguns jardins de
chuvas a fim de amenizar o escoamento das
dguas pluviais, visto que a drea de estuda se
encontra em declive, tfendo zonas de possivel
alagamento.

Ao propor estes jardins, a infraestrutura € voltada
para a detencdo e retencdo, desacelerando o
fluxo da dagua sobre o sistema de drenagem a
jusante

Fa 7 i A 'b\ - b 2 .. w
Flgurq 69 e 70 Exemplos de jardim de chuva.
Fonte: Site Reforma facil 2020.



Mobilidade e conexoes

LEGENDA

B BOULEVARD

B COLETORA
LOCAL

ESC: 1:5000

Figura 71: Mapa do sistema vidrio. Fonte: Autora, 2020.
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A implantacdo ao lado exemplifica as conexdes
geradas pelo sistema  vidrio tracado. Como
proposto, o boulevard conecta as duas
extremidades da gleba, enquanto as demais
vias coletoras faz a conexdo de alguns pontos
dncoras do projeto: creche existente, parque,
equipamentos institucionais e o edificio
comercial e, também a conexdo com bairros
vizinhos. J& as vias locais, sdo acessos voltados
mMais para os moradores, sem fluxo constante,

Por Ultimo, @o mencionar o sistema de
mobilidade ¢é ilustrado na pdgina seguinte um
esquema dos perfis vidrios e suas ambiéncias.
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Figura 72: Corte Boulevard e corte via coletora.
Fonte: Autora, 2020.
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Areas verdes
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Figura 73: Mapa de dreas verdes. Fonte: Autora, 2020.
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A proposta de dreas de verdes para o projeto
surge primeiramente com a necessidade da
drea em ter espacos de lazer e recreacdo, uma
vez que apods a leitura da drea se verificou
pouca e baixa qualidade desse ambientes
verdes no setor sul da cidade.

Assim, em sinfonia com o previsto na Carta do
Novo Urbanismo, € pensado dois niveis de dreas
verdes: o primeiro definido como drea verde
comunitdria, identificado nos pdatios internos das
quadras; o segundo € um parque urbano, que
permita o uso de ambos os bairros ao redor da
drea e também para todo o setor Sul, com um
espaco publico de qualidade e convidativo.

Além disso, as dreas livres tfambém tem papel
importante no projeto, na medida em que
permite diferentes usos e acessos.
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Areas verdes

Os croquis ao lado exemplificam uma proposta

L para o pargue urbano na préopria drea de

N preservacdo, com dreas de permanéncia e

KX | interacdo, espaco para a pratica de atividade
fisica e parquinho infantil.

O parque possui ambiéncias diferentes, como o
e de contemplacdo e aproximacdo dos usudrio
ekhuroD, CH com o elemento dgua. Além desse elemento, a
arborizacdo é variada com espécies frutiferas,
porte alto, baixo, com flores e coloridas, todos
pensados para o desenvolvimento sensitivo.

Nas dreas de atividades fisicas, € proposto um
ambiente  denominado seco, onde terd
equipamentos e  mobilidrios. Além  disso,
aproveitando a topografia, € criado uma
arquibancada proxima  as  quadras, gerando
locais de permanéncia.

P Ghtinhg .y E rodeando todo o parque € proposto um
i | By B calcaddo bem arborizado, iluminado e com
ANCLND Cony QJUEE) 85 eTiYs (IR oy ) . e s .

INELRD Wit o i diversos mobilidrio.

Figura 74: Croqui de implantacdo do parque urbano.

Fonte: Autora, 2020.

QUAIRRS, . ARQU 1 £AN CADA

Figura 76 : Exemplo de espaco sensitivo e de contemplacdo com
o elemento adgua: Parque High Line, Nova York

Figura 75: Croqui do detalhe da arquibancada. Fonte: Archidaily, 2019.
Fonte: Autora, 2020.
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Uso do solo

A proposta do zoneamento para o uso do solo
parte do principio que uma combinacdo
equilibrada de atividades complementares em
um determinado bairro, ou seja, uma mistura de
residéncias, locais de ftrabalho, comércio e
servicos. Assim, ao propor 0 Uso misto na drea de
intervenc@o, os edificios misturam o uso
comercial e/ou de servico com residéncia. Estes
por sua vez estdo predominante localizados no
boulevard criado: concentrando as afividades
cofidianas, permitindo um acesso facilitado por
consequéncia do eixo de mobilidade pensado.

Denftre a proposta:

1. considerando o diagndstico da drea é
LEGENDA proposto comércio e servicos para tornar o

bairro vibrante de manhd a noite e que
’ RESIDENCIAL confribui para o manutenc@o de ruas

seguras e movimentadas.
. COMERCIAL/SERVICO

2. diversidade habitacional e de renda

3. dreas de comércio e servico que atendam
- USO MISTO desde o grande comércio a pequenas
- INSTITUCIONAL (ki%r;}cdoes destinada a producdo calcadista da

AREA VERDE

ESC: 1:5000

Figura 77: Mapa uso do solo. Fonte: Autora, 2020.
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4. Além de aumentar a densidade da drea com
a verficalizacdo, foi pensado nas fachadas
ativas para os novos edificios, que acolhem os
franseuntes no nivel do térreo com comeércio,
bares e restaurantes, de modo a fornar a
caminhada mais atrativa.

Ao lado € demostrado alguns estudos
elaborados para definicdo das tipologias

e habitacionais.
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Figura 78: Croqui de estudo das tipologias.
Fonte: Autora, 2020.

Fonte: Google Maps, 2020
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Uso do solo
5. Com a intencdo de trazer espacos de lazer e
cultura, visto que estes equipamentos em sua
Parque urbano maioria estdo distantes da drea de estudo, &
AR Residancias 1 proposto dois equipamentos instifucionais: o
Edificio institucional esiaencias terreas primeiro voltado para espacos de estudos e
N cursos; e o segundo, fazendo uma ligacdo com

De cultura e lazer \ ifici i :
) Edificio de uso comercial O parque, um espaco de cultura, como cinema,

teatro e diversas outras apresentacoes.

\ s \ I 6. Pensando no ramo de crescimento dos
\ 3 edificios comerciais na cidade, € proposto um
' ' edificio com essa fipologia, como algo que
desperte o inferesse de parcerias publico e
privado no local e que gere mais servicos e

oferta de emprego diversificado.

1L

i dificios de uso misto

\
\
\

Boulevard com prédios de
Uso misto

Figura 81: Maquete volumétrica: explicacdo de usos.
Fonte: Autora, 2020.

Figura 82: Exemplo de equipamento institucional e cultural:
Instituto Moreira Salles, SGo Paulo.
Fonte: Archydali, 2017.



Publico, semi-publico e privado

LEGENDA

PRIVADO

PUBLICO
| SEMI-PUBLICO

A

ESC: 1:5000

Figura 83: Mapa de uso publico, semi-publico e privado.
Fonte: Autora, 2020.
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A0 propor quadras abertas com diversidade de
Uso, pode-se classificar os espacos em trés
categorias: privado, publico e semi-publico.

O privado estd voltado para um acesso
controlado, sendo utilizados por um grupo de
moradores/usudrios.

O publico estd voltado para um uso comum,
que permite uma acessibilidade & todos. Esses
espacos podem ser classificados como
circulacdo ou permanéncia, permitem o
encontro com o outro, € onde se fortalecem as
relacdes coletivas, onde ocorrem as trocas
fundamentais e o convivio com a diferenca.

O semi-publico estd voltado para edificios de uso
misto, que a sua configuracdo tipoldgica permite
tanto o acesso controlado e de uso comum.
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Gabarito

Ao verificar que a drea jd possui uma ocupacdo
mais consolidada por casas térreas e também
para aproveitar a paisagem, € proposto o
seguinte gabarito: uso misto de até 8
pavimentos, dispostos de acordo com a
topografia da gleba, em que na parte mais
baixa hd um gabarito mais baixo entre 1 a 4
pavimentos e, conforme a cota mais alta, propor
edificios mais altos, de até 8 pavimentos.

LEGENDA Apesar de ser um skyline marcante para a dreq,
a proposta desse gabarito vem justamente para
’ 1 a2 PAVIMENTOS contribuir com o adensamento da drea, um dos
S— pontos primordiais do conceito projetual.
" 4PAVIMENTOS
Assim, visto que a cidade estd passando por um

! 6 PAVIMENTOS processo de crescimento em relacdo a prédios
comerciais, &€ proposto um Unico edifico com

. 8 PAVIMENTOS gabarito de 12 pavimentos voltado para esse
Uso.

B 12 PAVIMENTOS

pny

ESC: 1:5000

Figura 84: Mapa de gabarito. Fonte: Autora, 2020.
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2 Area mais alta com prédio de  Area mais baixa com casas
Gdbdﬂfo até 8 pavimentos térreas, sobrados e até 4
| pavimentos
! Edificio comercial com 12 !
I pavimentos I
1
| , |
| I |
| 1 1
! VISTA 01 | !

wtlamanuew

- AT
Y7777

Edificios de uso misto com 8
_ _ _ pavimentos

A

VISTA 02

Figura 85: Maqguete volumétrica 2.

Figura 86: Vista 1.
Fonte: Autora, 2020.

.
Ir
It

Figura 87: Vista 2.
Fonte: Autora, 2020.
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MASTER PLAN

Gabarito

LEGENDA

02500 hab/ha
" 500 & 1.000 hab/ha
. mais de 1.000 hab/ha

m— 0 | ESC: 1:5000

Figura 88: Mapa de densidade. Fonte: Autora, 2020.

Portanto, o estudo da densidade na drea
projetada é vista como um objetivo a ser
alcancado enquanto uma diretriz  projetual.
Dessa forma, o mapa ao lado mostra a
densidade liquida por quadra, calculada a partir
do numero de moradores pela drea. E ao tratar
da densidade bruta, tem-se 304,72hab/ha.

ldentifica-se que a drea possui uma densidade
adequada conforme  apresentam  alguns
estudiosos, isto €, uma densidade que ndo
prejudigue a boa qualidade de vida e o
mesmo tempo potencialize diversos usos e a
vitalidade local.
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Implantag¢ao e resultados finais

Como resultado final desse trabalho, articular as
funcdes urbanas de morar, trabalhar, circular e
recrear sdo a base para a vitalidade urbana e
vivencia social através de espacos qualificados
colocando em garantia o direito a cidade de
forma igualitaria.

Dessa forma, o vazio urbano escolhido para o
projeto conta com wuma drea bruta de
aproximadamente 29ha apods todas as andlises e
projeto alcanca os seguintes indices urbanisticos:

A: 29 ha

8.898 pessoas

ﬁ 2.41 Tmoradias

o192
ESC: 1:5000 @ 30472 hab/ha

Figura 89: Mapa de implantacdo master plan. Fonte: Autora, 2020.
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