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CARTA DO PRESIDENTE

Falar sobre bairros planejados é
falar sobre mais qualidade de vida.
Uma comunidade planejada entrega
lazer, mobilidade, gera conexoes e
facilita a vida dos moradores. Esta

é uma proposta que reconfigura os
centros urbanos, por meio do Novo
Urbanismo, resgatando estilos de
vida que valorizam a relacao entre

as pessoas e as cidades.

Ampliar esta mensagem é funda-
mental tanto para o setor privado
quanto para o publico, uma vez que
a proposta promove mais seguranca,
melhor aproveitamento de tempo e
reducao de custos com transporte,

além de investir no bem-estar.

Aqui, temos a oportunidade de
informar e dar clareza as caracteris-
ticas e necessidades especificas que
tornam (inicos esses projetos. Assim
como mostrar as cidades, seus
governantes, e a iniciativa privada
como aplicar, gerir e, principalmen-

te, o que nao fazer.



E motivo de orgulho para nossa en-
tidade poder lancar uma obra como
esta. Contamos com a participacao
de grandes desenvolvedores urba-
nos, associados nossos, que atuam
in loco nesta frente. Encorajaremos,
com certeza, novos loteadores,
incorporadores e construtores a
desenvolverem novos projetos que
sigam as diretrizes desse modelo de
empreendimento e, assim, ao longo
do tempo, teremos uma transfor-
macao em nosso pais, com mais

cidades pensadas para as pessoas.

E com muita satisfacdo que entre-
gamos este manual. Desejo uma
excelente leitura e que este material
seja um guia para 0s novos cami-
nhos trilhados no desenvolvimento

urbano do nosso Brasil.



CAIO CALFAT
Presidente do Conselho

ADIT Brasil






PREFACIO

Em todo lugar vemos propaganda

de bairros planejados. O problema é
que a grande maioria nao é realmen-
te um bairro planejado, mas apenas
loteamentos e condominios que ten-
tam surfar na onda da popularidade
dos bairros planejados e se apropriar
da terminologia para aumentar as
chances de sucesso comercial.
Apesar de sempre ficarmos in-
dignados ao ver essas situacoes,

tinhamos um problema a enfrentar:

nao existia uma definicao de bairro
planejado.

Na verdade, nao existia uma
definicdo undnime até mesmo da
palavra bairro, quanto mais de um
empreendimento imobiliario que se
propOe a ser um bairro, ambiente
urbano repleto de complexidades e
dindmicas que vao muito além do

seu tamanho.



Falando em tamanho, a area total ou
populacional do bairro nao foi inclu-
ida como um critério de qualificacao.
Os exemplos abundam no sentido de
que isso nao é o elemento mais critico,
pois o carater e a identidade do bairro,
bem como as suas caracteristicas de
design urbano, sao mais relevantes

para sua qualificacao.

Podem existir lugares pequenos e
que sdo identificados como bairros e
lugares enormes que passam longe de

terem as caracteristicas de um.

Na elaboracao deste manual,
pesquisamos varios conceitos e
melhores praticas internacionais e
consultamos alguns dos principais
especialistas do Brasil. O resulta-
do é empolgante. Mais do que um
manual de bairros planejados, este
documento é um guia para a cons-
trucao de cidades para pessoas, e
para a criacao de ambientes urba-
nos humanizados, vibrantes e de

qualidade, uma arte esquecida nos

Gltimos 100 anos em func¢do da in-
fluéncia do Urbanismo Modernista e
da prioridade dada pelos planejado-
res urbanos aos automoveis.

Esses fatores, aliados a incapaci-
dade de planejamento, gestdo e
investimentos do poder publico,
estao tornando os bairros planejados
uma realidade em nossas cidades

e no mercado imobiliario, afinal de
contas, todas as pessoas querem mo-
rar em lugares bem cuidados, com
seguranca, vitalidade, onde possam
fazer tudo a pé ou de bicicleta, com
paisagismo bonito, onde nao falte
agua ou energia e onde possam ter
respostas dos responsaveis pela ges-

tdo e manutencao do espaco piblico.

Dentre os diversos elementos que
caracterizam um bairro planejado,
destaco trés: a diversidade, a aber-
tura para a cidade e a centralidade.
Nao existem bairros sem diversida-
de de tipologias e produtos imo-

biliarios e sem diferentes extratos



sociais. Se o local s6 tem determina-
da tipologia de produto ou se s6 tem
uma classe social homogénea, ele

nao é um bairro.

Da mesma maneira, se o local, em
especial a sua centralidade, tem uma
guarita de controle de acesso e é
impermeavel a cidade, ele nao pode
ser qualificado como um bairro.

Quanto a centralidade, nao estamos
falando de um centrinho comercial
na beira da avenida, mas de uma
centralidade urbana, adensada,
caminhavel, com mistura de usos e
que seja um ponto de encontro da

comunidade.

Acredito que este manual possa facil-
mente ser utilizado nao s6 por empre-
endedores imobiliarios, mas também
por gestores pliblicos que desejem
melhorar a qualidade urbana de suas
cidades. O “mapa da mina” esta ai,

a disposicao. A grande maioria das

iniciativas nao exigem investimentos

significativos, mas apenas mudancas
legislativas e de regulamentos, ou

seja, vontade politica.

Por fim, fica o sentimento de rea-
lizacdo por mais uma vez a ADIT
Brasil estar contribuindo de manei-
ra positiva com a educacao e cons-
cientizacdo do mercado e ajudando
a contribuir para a melhoria das
cidades brasileiras. Esse legado é o
que tem movido a entidade desde
o seu inicio e o que a tem feito se
consolidar como uma das mais
importantes entidades dos setores

imobiliario e turistico do Brasil.

FELIPE CAVALCANTE
Presidente de Honra

ADIT Brasil
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O principal objetivo do desenvolvimento de um bairro
planejado é melhorar a qualidade de vida das pessoas.
Esse é o conceito-chave abracado pelos empreendedores
que se propdem a planejar e estruturar esses projetos. E
nao é a toa que vemos cada vez mais pessoas e empresas
envolvidas com esse tipo de desenvolvimento imobilia-

rio no Brasil, nas mais diferentes regioes do pais.
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Ter como foco principal a melhoria da qualidade de
vida de moradores e usuarios, ou seja, de toda a comuni-
dade que se forma com o nascimento de um bairro plane-
jado, pressupde a pesquisa e o desenvolvimento dos ele-
mentos necessarios para criar esse ambiente, atrelados as
questoes que sustentam também o processo de viabilida-
de econdmica do negbcio em si. Estruturar um empreen-
dimento que trata de uma multiplicidade de usos e pro-
dutos, para atender a uma gama diversa de demandas,
faseados no tempo e respondendo e se adaptando a ciclos
econdmicos diferentes nao é tarefa simples.

Cada vez mais que sdo conhecidos os elementos e
as estratégias urbanisticas que devem estar presentes
no territério, mais precisamos nos distanciar da ten-
tacao de reproduzir as famosas receitas de bolo, for-
mulas preestabelecidas que enrijecem o desenvolvi-
mento organico e natural que precisa estar presente,
enquanto esséncia, e acontecendo espontaneamente
no territorio. Afinal, estamos falando de pessoas e
nao apenas de tijolos, tubulacées hidraulicas e cabos
de fibra otica.

Por outro lado, ao longo dos anos, a ADIT Brasil tem
notado a banalizacdo do conceito de bairro planejado.
A concorréncia e a competitividade do mercado muitas
vezes passam na frente do proposito e vemos empresas
utilizando o termo “bairro planejado” como marketing

para alcancar metas de vendas. O distanciamento entre
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CIDADE PEDRA BRANCA

conceito e resultado preocupa e torna cada vez mais ur-
gente a importancia de conceituar o termo, ainda mais
num mercado permeado por empreendedores conecta-
dos com a qualidade de seus produtos e investindo tem-
po e dinheiro em prol de fazer o que é certo.

Nao é necessario estar envolvido com esses projetos
ha muito tempo para notar as dificuldades em trazer so-
lucoes urbanas mais criativas e inteligentes para os ter-
ritorios, tendo em vista que as legislacoes urbanisticas
municipais, na maioria das vezes, encontram-se atrela-
das a modelos de desenvolvimento urbano embasados
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no Urbanismo Modernista, que adota a segregacdo de
usos, cultua a manutencao dos bairros monofuncionais
e o protagonismo do automovel como algumas de suas
principais caracteristicas.

Com base nesse panorama, o contetido aqui apresen-
tado é uma das formas que a ADIT escolheu para atuar
e colaborar com a producao de Bairros Planejados no
Brasil. Deixando de lado as descri¢gdes extensas e mui-
tas vezes prolixas, optou-se por construir, junto com os
associados e com a especial contribuicao técnica dos
convidados Eduardo Eichenberger, Hélio Mitica, Irineu
Guimaraes, José Rocha Filho, Luciano Borghesi, Mari-
angela Machado, Paulo Velzi e Thomaz Assumpcao, que
contribuem com a materializacao desses conceitos na
pratica; um manual que pudesse apresentar a esséncia
do que sao os bairros planejados. Na forma de diretrizes
e exemplos de boas praticas, pretende-se entregar ao lei-
tor uma referéncia simples, pratica e, ao mesmo tempo,
embasada nos conceitos fundamentais que contribuem
com a definicao desses empreendimentos. Um guia para
aqueles que pretendem se envolver com a estruturacao
e o desenvolvimento dos bairros planejados a partir de
seu principal objetivo: produzir territério com qualidade
de vida para todas e todos.
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OS BAIRROS
PLANEJADOS NOS
PROCESSOS DE
PENSAR E FAZER
CIDADES

Processos de pensar e fazer cidades: este é o principal
papel do Urbanismo enquanto ciéncia.

O Urbanismo Moderno nasceu oficialmente em 1933
no ambito do CIAM — Congresso Internacional de Arqui-
tetura Moderna, quando um grupo de arquitetos e urba-
nistas europeus, liderado por Le Corbusier, elaborou a
Carta de Atenas. De acordo com este documento, e com
base no principio da racionalidade e da funcionalidade,
as cidades deveriam ser organizadas conforme os usos
e esses usos deveriam ser segregados, ou seja, em parte
do territorio estao concentradas as moradias, em outra
parte comércio e servicos, em outra as industrias e assim
por diante. Além de os usos serem segregados, as cone-

x0es entre eles devem ser realizadas pelo sistema viario,
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predominantemente pelo uso do automo6vel. Chamado
também de urbanismo monofuncional, seus conceitos
se baseiam na ideia de uma Cidade Funcional e deram
origem ao conhecido zoneamento, instrumento utilizado
até hoje como um dos principais elementos da politica
urbana nos municipios brasileiros. Brasilia € um tipico
exemplo de uma cidade desenvolvida com base neste

modelo de desenvolvimento urbano.

22 Manual de Bairros Planejados
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Ja no X CIAM, ap6s a Segunda Guerra Mundial, um
grupo de arquitetos que se denominaram Team X pas-
sou a questionar os conceitos universalistas e padroni-
zados preconizados pelo Movimento Modernista de Le
Corbusier.

Essa nova visao sobre o planejamento e o desenvolvi-
mento das cidades foi coroada com a chegada das con-
tribuicoes de Jane Jacobs, que, em seu livro Morte e Vida
das Grandes Cidades, mostra a dimensao humana do ur-
banismo. Sua principal critica ao Movimento Moderno
é justamente a separacao dos usos e funcoes e o distan-
ciamento do mundo ideal do planejador em relacao ao
mundo real das pessoas que efetivamente usam os es-

pacos urbanos. Para Jane Jacobs, os bairros tradicionais
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Exemplo de
espraiamento
urbano

norte-americanos tinham muito mais vida e seguranca
urbana do que os guetos propiciados pelas cidades que
tinham como base os conceitos modernistas.
Crescimento desenfreado, espraiamento urbano, se-
gregacoes sociais, deseconomias e fortes questoes am-
bientais mostraram, na década de 1990, os desequilibrios

desse modelo, que se tornou insustentavel e passou a ser

amplamente questionado.
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Assim, no ambito do Congresso para o Novo Urba-
nismo — CNU, sob a lideranca dos arquitetos Elizabeth
Plater-Zyberk e Andres Duany, em 1996 foi publicada a
Carta para o Novo Urbanismo, que apresentou conceitos
defendidos até hoje. Com foco na sustentabilidade e na
criacao de cidades mais humanas, baseia-se na cidade
que promove a caminhabilidade, a vida nas ruas e a mis-
tura de usos, onde a moradia e o comércio sao proximos
a espacos publicos e de lazer acessiveis a pé. O Novo Ur-
banismo advoga o resgate do urbanismo tradicional, ou
seja, aquele que se apresentava nos niicleos urbanos an-
tes do advento do automdvel nos Estados Unidos no co-
meco do século 20. Cidades interessantes nesse sentido

sao Charleston (Carolina do Sul) e Savannah (Geobrgia).
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Da mesma forma, Camillo Sitte produziu um verdadei-
ro legado com sua observacao sobre as cidades velhas e a
importancia do desenho urbano. E os modernistas que-
riam superar essa visdo, trazendo que seu discurso era
uma visao de vanguarda em arquitetura e urbanismo.

Em 2001, Richard Rogers publicou Cidades para um
Pequeno Planeta e deu inicio a um movimento que defen-
de as chamadas Cidades Compactas, ou seja, cidades com
centros e/ou subcentros de alta densidade, conectados
por transporte ptiblico de massa e onde acontece a mistu-
ra de usos e a vida cotidiana se baseia na escala humana
e no pedestre. De acordo com este modelo, as densidades
concentradas nas centralidades permitem maior preser-
vacao do meio ambiente natural, pois evitam o espraia-
mento urbano e a ocupacao desordenada do territorio.

De certa forma, é um resgate do conceito de cidade-jar-
dim, preconizado por Ebenezer Howard no final do século
19, que defende um modelo de desenvolvimento urbano
onde cidade e natureza convivem em harmonia na medi-
da em que as cidades sao diversos niicleos suburbanos,
pré-planejados e cercados por um cinturao verde.

E, em se tratando de resgate, nao se pode deixar de
mencionar a influéncia da obra de Jane Jacobs no que
hoje chamamos de placemaking e dos ensinamentos e
reflexdes que ela apontou a partir das suas observagoes
sobre as qualidades urbanisticas das cidades tradicio-

nais norte-americanas. Ela foi pioneira em trazer o hu-
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mano e a importancia da mistura de usos e atividades
nas ruas para o centro da discussao sobre o fazer cidade
com o lancamento de seu livro Morte e Vida de Grandes
Cidades, em 1961.

Nessa perspectiva do humano no centro do urbanis-
mo, o arquiteto dinamarqués Jan Gehl ganhou intensa
visibilidade ao transformar o centro da cidade de Cope-
nhague a partir do desincentivo ao automével e a ideia
de que a base da mobilidade urbana da cidade deveria
ser a bicicleta e o caminhar. Preocupado com a escala
humana e com a vida urbana que acontecem no térreo e
nos espacos publicos, Gehl se tornou um dos urbanistas
mais influentes da atualidade, tendo seu livro Cidades

para as Pessoas uma das principais referéncias no tema.
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MARIO ROBERTO DURAN ORTIZ

Os eixos do BRT de
Curitiba (PR) sGo um
exemplo de DOT no
Brasil

Também nas altimas décadas uma politica urbana,
que na pratica nao é tao nova assim, esta sendo conside-
rada por diversas cidades mundo afora como modelo de
desenvolvimento urbano sustentavel. O Desenvolvimen-
to Orientado pelo Transporte — DOT, ou em inglés Transit
Oriented Development — TOD, é um conceito que integra
a politica de uso do solo urbano com as diretrizes de mo-
bilidade. Esse conceito se baseia no uso dos corredores
de transporte piblico de massa como ancoras urbanas
para a alta densidade, diversidade de tipologias residen-

ciais e de comércio e servicos e a mistura de usos.
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O Novo Urbanismo associado ao modelo de Cidades
Compactas e aos conceitos que surgiram mais adiante das
Cidades para as Pessoas e do Desenvolvimento Orientado
pelo Transporte (DOT) geraram os paradigmas atuais de
cidade sustentavel.

Vale ressaltar que muitos desses conceitos contempo-
raneos sobre planejar e fazer cidade ainda nao estao in-
seridos na pratica nas politicas publicas nos municipios
brasileiros. Com velocidades diferentes para a apropriacao
e aplicacao de conceitos inovadores, o setor privado aca-
ba saindo na frente e absorvendo essas novas referéncias
em seus projetos de bairros planejados e empreendimen-
tos imobiliarios. E importante dizer que, em muitos casos,
apesar da maioria dos técnicos que atuam no poder publi-
co concordarem com a qualidade dessas novas praticas, a
legislacao urbanistica ndo acompanha a velocidade das
transformacoes. Nao é raro o empreendedor esbarrar nes-
sas questoes quando inicia o processo de licenciamento e
aprovacao de um projeto de bairro planejado no Brasil.

O Manual de Bairros Planejados foi estruturado de
forma a abranger as principais questdes que envolvem
o tema e suas diferentes escalas também com a finalida-
de de aproximar iniciativa privada e poder ptablico para
que lado a lado possam, cada um na sua fun¢do, promo-
ver cidades de qualidade para as pessoas.

O presente manual traz como definicido de Bairro

Planejado aquele cuja insercao urbana seja baseada na
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Riviera de Sao
Lourengo, no
municipio de
Bertioga, a 120

km da capital do
estado de Sdo
Paulo. O projeto
estd em execucdo
ha mais de 40 anos
e ja sdo quase 9
milhoes de m?

busca pela integracdao com o entorno, que seja concebi-
do dentro de principios urbanisticos contemporaneos,
que traga junto desses principios aspectos de desenho
urbano que os concretizem no territério e que, além dis-
so, tenha uma estrutura de autogestao que caracterize
sua governanca e garanta a qualidade de seu desenvol-
vimento futuro, nas relacoes entre os espacos piblicos
e os espacos privados e, assim, nas relacoes entre a co-
munidade.

Como exemplo, podemos citar um dos primeiros bair-
ros planejados no Brasil, o Jardim Oceanico, localizado
na Barra da Tijuca, na cidade do Rio de Janeiro, e que
nasceu em 1969. Evidenciamos também o pioneirismo
da Riviera de Sdo Lourenco, que comecou em 1983, e

Jureré Internacional, em 1982.
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Jureré Internacional
em Florianépolis
(SC) & um dos
bairros planejados
pioneiros no Brasil

Em 1999 teve inicio o que hoje é a principal referén-
cia de bairro planejado no Brasil, a Pedra Branca Cidade

Criativa.

CIDADE PEDRA BRANCA

Cidade Pedra
Branca, na grande
Florianopolis,

com 2.300 lotes
unifamiliares, mistos
e comerciais, em
cerca de 250
hectares. O projeto
é referéncia no
Novo Urbanismo
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Granja Marileusa,
bairro planejado em
Uberlandia (MG)

Podemos citar também o Residencial Villa Flora, em
Sumaré/SP, o Granja Marileusa, em Uberlandia/MG, e o
Parque Una, em Pelotas/RS.

Com o intuito de fornecer uma base conceitual orga-
nizada, apresenta-se logo no inicio a Carta de Principios,
que concentra sinteticamente os principais elementos

que definem um Bairro Planejado. Depois, cada capitu-
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lo foi definido a partir de eixos norteadores que sao as
referéncias para sua caracterizacdo, a saber: Insercao
e Integracao Urbana; Principios Urbanisticos; Desenho

Urbano; e Governanca e Zeladoria.
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O Parque Una

foi planejado

com inspiragdo
nos conceitos

de Cidade para
Pessoas, de Jan
Gehl; de Jane
Jacobs, para Olhos
na Rug, e nos de
Cidade Criativa, do
norte-americano
Richard Florida









CARTA DE PRINCIPIOS

Uma Carta de Principios € uma ferramenta importante
para empresas, organizacoes, associacoes e instituicoes.
A ADIT Brasil, quando iniciou a elaboracao deste Manu-
al de Bairros Planejados, definiu como principal objetivo
subsidiar e trazer reflex6es e conceitos a respeito do tema,
contribuindo para a qualidade da producdo imobiliaria
brasileira que tem como foco o desenvolvimento urbano.

Um bairro é uma porcao de territério onde se localiza
parte da populacdo de uma cidade. Ou seja, é parte de
um todo e, a0 mesmo tempo, autossuficiente em si. Mas
nao estamos falando de um bairro que se desenvolveu
espontaneamente, ou que tem limites administrativos
demarcados apenas por convencao. Trata-se de bairros
planejados, ou seja, territérios que foram definidos a
partir de um plano, um projeto. Onde foram antecipada-
mente estabelecidos um conjunto de acdes ou intencoes,
um programa; e que nasceram a partir de uma intencao.

Esse ato assumido pela iniciativa privada de produzir

urbanidade parte de principios firmes e objetivos comuns.
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Entdo, em sintese, o que caracteriza um bairro pla-

nejado?

Promover diversidade de usos, funcoes, produtos,

tipologias, pessoas, condigdes econdmicas e sociais;

Ser um empreendimento aberto e conectado com

0 entorno;

Mix de usos e produtos, para atender a diferentes

necessidades e demandas;

Desenvolver uma centralidade aberta e de uso
misto, foco de acoes de placemaking, encontros e

acoes civicas;
Centralidade ser parametro de relagbes de quali-
dade entre os espacos publicos e os espacos pri-

vados;
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CARTA DE PRINCIPIOS
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Priorizar a caminhabilidade em todo o empreen-

dimento;

Criar térreos inteligentes, propiciando um am-
biente agradavel e conforto ao pedestre;

Nao priorizar loteamentos fechados, mas, quando
houver, promover a permeabilidade visual dos fe-

chamentos;

Estruturar governanca e zeladoria urbana.
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PRINCIPIOS URBANISTICOS

Quando falamos de bairros planejados, nao apenas no
Brasil, mas em diferentes partes do mundo, um dos
grandes desafios diz respeito a sustentabilidade urba-
na do modelo de desenvolvimento ao qual geralmente
ele é associado, que é aquele gerador do espraiamento
urbano. Sem diivida alguma, quando falamos de no-
vos bairros, estritamente residenciais, bastante afasta-
dos da cidade existente, conectados basicamente pelo
transporte privado e individual, demandando fluxos
pendulares de circulacdo de pessoas e mercadorias co-
tidianamente, e direcionados a um pablico com apenas
uma faixa de renda, estamos nos referindo a um mo-
delo de desenvolvimento urbano insustentavel, tanto
do ponto de vista ambiental quanto do ponto de vista
social e econ6mico.

Entretanto, esse modelo de novo bairro estritamen-
te residencial ndao é o que definimos aqui como um
bairro planejado. O conceito de bairro planejado prevé
a diversidade de usos, funcdes, produtos, tipologias,
pessoas, condicbes econdmicas e sociais. O elemento
mais importante do bairro planejado é a existéncia de
uma centralidade aberta - aquele nticleo urbano mais
adensado onde se predomina a mistura de usos, a ca-
minhabilidade, a oferta de espacos civicos e a qualida-

de dos espacos piblicos.
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Nessa definicao, onde estao previstos os elementos
necessarios ao funcionamento auténomo do novo bair-
ro, ndo ha incentivo ao desenvolvimento urbano insus-
tentavel, na medida em que nao ha dependéncia dessa
nova comunidade a estrutura existente na vizinhanca. A
qualidade da insercao urbana do novo bairro vai depen-
der da boa conectividade com o tecido urbano existente
e seus eixos estruturadores, das formas possiveis de mo-
bilidade e do respeito e caracteristicas das relagcdes com

0 entorno.
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Comunidade
Planejada Seaside,
na Flérida (EUA)



Espraiamento
urbano é um
fenémeno de
crescimento
desenfreado
da cidade, que
se desenvolve
de forma
desconcentrada
e com baixa
densidade

PRINCIPIOS URBANISTICOS

INSERCAO URBANA (LOCALIZAGAO)

Na definicao de um bairro planejado, muito mais impor-
tante do que a localizacio sao as relacoes que sao esta-
belecidas para propiciar a conexao do novo espaco ur-
bano com a cidade existente. Ou seja, sdo a mobilidade e
as relacoes com o entorno que determinam a qualidade
da insercao urbana de um bairro planejado, e nao exata-
mente a sua localizacdo ou distanciamento da mancha
urbana existente.

Em prol do desenvolvimento urbano sustentavel, e
considerando que se trata de intervencdes urbanas plane-
jadas, é desejavel que os novos empreendimentos nao se-
jam causadores do espraiamento urbano, tao negativo en-
quanto modelo de desenvolvimento. Ou seja, quanto mais

proximo a malha urbana da cidade existente, melhor.
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Mas justamente pelo fato de serem bairros planejados,
e nao loteamentos puramente residenciais, encontram-se
no proéprio conceito dos empreendimentos as condicoes
de vida, trabalho e lazer condizentes com modelos de
desenvolvimento sustentaveis. Loteamentos residenciais
sao dependentes das estruturas urbanas das cidades
existentes para todas as suas atividades cotidianas, desde
trabalho, educacao e satide até compras de mercado, la-
vanderia, mercearia etc. Dessa forma, provocam desloca-
mentos cotidianos, pendulares e, inevitavelmente, insus-
tentaveis. A ocupacao residencial na forma de loteamento
pode ser o carro-chefe para gerar a ocupacao inicial do
bairro planejado, mas nao deve ser o seu elemento princi-

pal, que fica a cargo da centralidade aberta.
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PRINCIPIOS URBANISTICOS

ENTORNO E VIZINHANCA

Quando se fala em bairro planejado é obrigatério como
requisito que haja integracao com o entorno. Necessaria-
mente, o bairro precisa ser aberto e com conexdes viarias
com a vizinhanca. Mais para frente, veremos que um dos
principais aspectos do bairro planejado é ser dotado de
uma ou mais centralidades urbanas, ou seja, de um na-
cleo urbano mais denso e de uso misto, onde se prioriza
o pedestre. E justamente essa centralidade que precisa
ser aberta a vizinhanca, com fluidez na circulacao. Esse
convivio saudavel entre moradores e visitantes é um dos
aspectos que caracterizam esses empreendimentos.
Como o conceito é de um bairro, pode haver formas
de ocupacao fechadas inseridas em seu perimetro. Esses
produtos imobiliarios, conhecidos como loteamentos e
condominios fechados, podem existir dentro dos bairros
planejados, desde que de alguma forma sejam conecta-
dos com a centralidade proposta e desde que sejam cria-
tivos na sua forma de fechamento, sem utilizar muros
altos e que impecam a visibilidade. Uma solucao inte-
ressante para os bolsoes fechados é projetar as quadras
de forma que existam casas e edificios voltados para a
rua externa ao bolsao, fazendo com que esses lotes com
construgoes facam a vez de muros ou formas de fecha-

mentos mais agressivas a paisagem urbana.
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MOBILIDADE

O conceito de mobilidade estd constantemente presente
nas discussdes que envolvem desenvolvimento urbano e
producao de cidade com qualidade. A partir do principio
de que mobilidade urbana é toda e qualquer necessidade
de se mover pelo espaco das cidades, nao é possivel falar de
bairro planejado sem falar de toda a rede de acessibilidade,
circulacao e movimentacao de pessoas, e mercadorias, nao
apenas dentro do perimetro do bairro como também entre
a cidade existente e 0 novo espaco urbano e vice-versa.

A primeira grande conexdo que se faz necessaria é
via transporte ptblico coletivo. E interessante que de-
senvolvedores considerem a previsao de oferta de trans-
porte puablico (tanto em relacdo as opc¢bes de transporte
existente e futuras quanto sua frequéncia) para prever
interfaces com seus projetos. E possivel que no inicio do
projeto nao exista oferta, mas isso nao significa que o
transporte pablico coletivo nao deva ser algo a ser pre-
visto ou até solicitado ao poder piblico em funcao de
uma previsao de demanda futura fracionada em diferen-

tes horizontes de tempo.
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PRINCIPIOS URBANISTICOS

Segundo elemento importante para a mobilidade é a
conexao entre o sistema viario existente e o novo sistema
viario a ser implantado pelo bairro planejado. E impres-
cindivel que ele seja aberto e conectado com o entorno.
E interessante pensar que o novo bairro planejado possa
considerar a melhoria da mobilidade, da acessibilidade
e da conexdo com o entorno e com a cidade existente.

Como visto no tépico Entorno e Vizinhanca nada im-
pede que possam existir loteamentos e condominios
fechados dentro dos bairros planejados, desde que nao
comprometam a mobilidade, a conexao com a vizinhan-
ca, ndo exponham muros de fechamento ao viario exter-
no e que sejam produtos nao predominantes.

Uma terceira escala no que diz respeito ao tema da
mobilidade em bairros planejados é a distribuicao do
sistema viario interno ao bairro. E importante que o pro-
jeto inove na superacdo do modelo carro-dependente
considerando a reducdo dos deslocamentos internos e,
também, que é desejavel que as atividades do cotidiano
possam ser feitas a pequenas distancias, percorridas a
pé e/ou em modos alternativos de transporte, como bici-
cletas, patinetes, skates, entre outros.

Um elemento polémico no desenho urbano de lotea-
mentos unifamiliares é a insercao de cul-de-sac no siste-
ma viario. Vale lembrar que a principal questdo do de-
sincentivo a este tipo de solucao urbanistica é a barreira

que esses elementos promovem no que diz respeito a co-
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nectividade. No entanto, sabe-se que existem solucoes
criativas que contemplam esses elementos promovendo
conexoes entre espacos usados pelos pedestres ou ciclis-
tas, por exemplo. Dessa forma, manteria a conectividade
do bairro para as pessoas, e nao para os automoveis ou
outras formas de mobilidade motorizada. Vale ressaltar
o nao incentivo a forma indiscriminada como frequente-
mente o cul-de-sac é utilizado.

Portanto, quando tratamos de conectividade nos
bairros planejados nao estamos considerando o auto-
moével como protagonista, mas sim as pessoas e suas

mais variadas necessidades e formas de deslocamento.
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PRINCIPIOS URBANISTICOS

A mobilidade eficiente e de qualidade considera uma
rede integrada entre as diversas escalas existentes e os
meios de deslocamentos. O equilibrio entre os usos de
moradia e emprego também colabora para reduzir os
impactos dos deslocamentos no desenvolvimento ur-
bano, tornando-se cada vez mais sustentavel a medida
em que se priorizam deslocamentos a pé, de bicicleta ou
via transporte coletivo, numa rede integrada capaz de
conectar as mais diferentes necessidades dos mais dife-

rentes usuarios.
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INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

No capitulo sobre os principios urbanisticos, vamos tra-
tar dos elementos primordiais que informam, orientam
e inspiram a criacao de um bairro planejado. Aqui, sao
evidenciados os conceitos-chave pelos quais se baseiam
as intervencoes e planejamento das cidades atualmen-
te. Os principios urbanisticos sdo o norte no ato de fazer
cidade.

EXISTENCIA DE UMA OU MAIS
CENTRALIDADES MULTIFUNCIONAIS

CIDADE PEDRA BRANCA

Uma das caracteristicas fundamentais dos bairros pla-
nejados é a existéncia e manutencdo de uma ou mais

centralidades. As centralidades sao nucleos urbanos
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que atraem uma diversidade grande de pessoas. Sao
areas mais densas e compactas, qualificadas urbanisti-
camente, com multiplicidade de usos e produtos ofere-
cidos e distancias caminhaveis. E importante que sejam
previstas distancias caminhaveis nao s6 na centralida-
de, mas entre a centralidade e os demais usos e produtos
distribuidos pelo empreendimento.

As centralidades sdao os locais primordiais para se
gerar urbanidade, ou seja, por meio do desenho urba-
no, da qualidade dos espacos publicos e da ocupacao
com diversidade de usos e tipologias, promover espacos
vivos, criativos e convidativos, capazes de atrair a popu-
lacdo para usar as ruas e os espacos publicos e de lazer
com intensidade.

E desejavel que nesses niicleos a densidade popu-
lacional seja maior do que no restante do bairro e que
haja uma ampla diversidade de usos comerciais e de
servicos, além de usos residenciais, e um mix de produ-
tos, ou seja, lojas de diferentes tamanhos, apartamen-
tos residenciais também de tamanhos variados, espa-
cos de lazer diversos.

E fundamental também que essa centralidade seja
aberta para receber a populacdo do entorno, fazendo
com que a comunidade se estenda para além do perime-
tro do empreendimento.

Em termos dos elementos que compdem esse am-

biente urbano, é interessante que esses espacos priori-
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INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

zem o pedestre e seu conforto ambiental. Ou seja, que
sejam previstas, por exemplo, vias de transito acalmado
que obriguem motoristas a reduzirem a velocidade e a
implantacdo de espacos civicos que promovam o en-
contro. Essas construcoes institucionais, que podem ser
escolas, igrejas e/ou ambientes construidos inclusive
para abrigar a associacao de moradores, fazem parte de
aspecto importante na construcao do placemaking, no
incentivo a socializacdo, no apoio aos moradores e na

colaboracao com a governanca.

OFERTA DE EQUIPAMENTOS DE
COMERCIO E SERVICOS (USO MISTO)

O uso misto, ou seja, aquela ocupacdao que abriga ne-
cessariamente usos residenciais e usos nao residenciais,
é um dos principais elementos a estarem presentes nos
bairros planejados. E o que lhe confere a caracteristica
de bairro multifuncional e o que agrega questdes de se-
guranca, propiciando fluxo de pessoas e, assim, olhos
nas ruas. A mistura de usos do solo reinventa aquele
modelo de cidade monofuncional, podendo ser também
um elemento fundamental para ampliar a qualidade dos
espacos publicos, ja que convida a caminhabilidade e
fomenta a criacdao de comunidades com maior qualida-
de de vida.
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HABITASUL

Dessa forma, acredita-se que, para ser um bairro pla-
nejado, ele deve oferecer as seguintes opcoes: moradia,
comeércio e servicos diversificados, lazer e educacao. Al-
guns usos importantes para a consolidacdao do bairro,
como equipamentos de satide ou de educacao de maior
porte e usos civicos e institucionais, podem vir com o
tempo e precisam estar no escopo do planejamento,
como na forma de areas institucionais, por exemplo.

Esse conceito de multifuncionalidade deve estar pre-
sente nos bairros planejados e um importante indicador
é avaliar se grande parte das pessoas/moradores tem
acesso a maior parte de suas necessidades concentradas
no bairro, sem a obrigacao cotidiana de realizar grandes
deslocamentos diarios.

E interessante o empreendedor diferenciar as pos-

sibilidades de usos a serem oferecidas. Quanto maior
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INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

a oferta e a qualidade do mix, melhor a ambiéncia e a
geracao de diversidade e inclusdao. Pensar em oferecer
nao apenas usos cotidianos, mas também espacos para
atividades de usos mais eventuais ou mesmo espora-
dicos, pode ser estimulante. Uma alternativa que pode
colaborar para aumentar a qualidade do mix é oferecer
nao somente 0s usos que se relacionam mais com as ne-
cessidades das pessoas (padaria, mercado, lavanderia),
mas também aqueles que sao objetos de desejo, como

determinados restaurantes ou servicos inovadores.

REDE DE CIRCULAGAO - INCENTIVO
AO PEDESTRE

No tema rede de circulacdo, duas questdes se tornam
fundamentais na analise de um bairro planejado: a qua-
lidade do desenho urbano, que vai definir o sistema vi-
ario, e a qualidade dos deslocamentos das pessoas pelo
empreendimento com tranquilidade e seguranca.

No que diz respeito ao viario, é importante que exis-
tam diferentes tipologias conforme a funcionalidade do
sistema, de ruas mais estreitas a avenidas mais largas,
com diferentes velocidades permitidas e existéncia de
canteiro central somente quando for necessario. E inte-
ressante estimular a baixa velocidade, com instrumentos

como as velocidades controladas e o trafego acalmado.

58 Manual de Bairros Planejados



CHRISTIAN BERTUOL / PARQUE UNA

0 desenho geométrico das ruas e as conexoes que sao
propiciadas entre elas sao mais importantes do que as
sinalizacOes e comunicacoes visuais para garantir a boa
circulacao. Assim como pensar a rua de forma completa,
em funcionamento dentro de um ecossistema com visao
do todo, ira trazer qualidades que privilegiam as pesso-
as em seus deslocamentos.

Atualmente, a engenharia de trafego tem tido papel
predominante sobre o urbanismo, pois sua legislacao
e normatizagdo resultam no desenho das cidades. No
entanto, sabe-se que ruas e avenidas largas devem ser

evitadas, assim como velocidades altas e pavimento
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INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

confortavel para os automoveis também, visto que esses
aspectos s6 vém a reforcar o seu protagonismo perante
os outros meios de transporte e sobre outras formas de
ocupacao dos espacos urbanos.

Em relacdo a mobilidade, é importante ressaltar
que ela seja pensada como um sistema integrado, onde
diversos modais estdo interconectados. Esse sistema
interdependente, com visao sistémica, pressupbe a
combinacao dos mais diversos meios de transportes e,
também, dos alternativos, como skate, patinetes, bici-
cletas elétricas etc. E essencial a presenca de ciclovias
nas principais vias do empreendimento, o incentivo ao
uso de bicicletas, por exemplo, com vagas de estacio-
namento exclusivas, além, claro, do incentivo ao pré-
prio pedestre.

Quando se fala de circulacdo nao se pode deixar
de lado as questdes de acessibilidade, principalmente
para pessoas com deficiéncia, idosos e criancas.

0 incentivo ao pedestre aparece principalmente na
geracao de conforto ao caminhar, no estabelecimento
de locais de permanéncia durante o percurso, na exis-
téncia de diversidade de usos e tipologias das constru-
cOes e na relacdo entre os espacos privados e espacos
piblicos. Pensar espacos exclusivos para os pedestres
é importante para resguardar passeios, criar espacos de

transicao e respiros.
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OFERTA DE ESPAGCOS PUBLICOS E DE LAZER

A presenca de espacos puablicos e de lazer esta direta-
mente relacionada a qualidade de vida de bairros e cida-
des. Nao apenas sua presenca, mas também sua quali-
dade, quantidade e distribuicao pelo territorio.

Esses espacos contribuem significativamente para a
melhoria da qualidade de vida das pessoas pois ofere-
cem beneficios que vao desde a promocao da saiide ao
incentivo de praticas sociais, como manifestacoes e re-
lacionamento entre as pessoas. Além disso, a qualidade
desses espacos é preponderante para gerar atratividade
ao convivio social e troca entre moradores e visitantes e
resulta em maior integracdo entre a comunidade e o es-
paco. E nesses espacos que ocorrem os encontros, onde
se fortalecem os vinculos com o lugar, onde ha espaco
de permanéncia, lazer, atividades fisicas etc., onde se

reforca e se constréi o senso de coletivo.
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INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

Existem diversos empreendimentos que optam por
criar um espaco de grande dimensao, no geral, na cen-
tralidade do bairro. No entanto, recomenda-se que se-
jam pensados também outros espacos publicos de lazer
distribuidos por todo o empreendimento, de forma equi-
librada. Pode-se promover também espacos de menores
dimensoes, que sao mais faceis de serem equipados por
terem um custo menor. Pode-se dizer que é mais deseja-
vel que existam diversos espacos pequenos distribuidos
pelo empreendimento do que apenas um espaco grande
e concentrado. Espacos de lazer bem localizados, visi-
veis, acessiveis e seguros sao elementos-chave na cons-
trucdo de bairros planejados de qualidade.

Em outras medidas, esses espacos também sao fun-
damentais do ponto de vista ambiental. A existéncia de
parques e pracas é importante tanto em relacio a dre-
nagem e permeabilidade do solo quanto em relagcao a
preservacao e cultivo de vegetacoes. O ideal é que tanto
esses espacos verdes quanto os espacos piblicos de la-
zer e recreacionais estejam localizados a uma distancia
que varia entre 500 e 800 metros das unidades de uso
residencial. Sugere-se também que nesses espacos seja
priorizado o uso de vegetacao nativa, no caso de plantio,
ou que sejam espécies brasileiras.

Nesse sentido, precisa-se ressaltar ainda a necessi-
dade de almejar a pluralidade de oferta desses espacos

contemplando também diferentes publicos, como as
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criancas, os idosos e as pessoas com deficiéncia. Numa
perspectiva do desenvolvimento de um verdadeiro
bairro com qualidade de vida, ndo se pode deixar de
lado a busca por promover uma cidade generosa para
todas e todos.

E, por Gltimo, mas ndo menos notoério, é a importan-
cia desses espacos publicos de lazer como oferta de lu-
gares que incentivam os usos civicos, ou seja, aqueles
espacos onde se promove 0 encontro entre as pessoas
e, também, atividades que fazem referéncia a condicio
de cidadao como parte integrante do bairro e da cidade.

DENSIDADE EQUILIBRADA

Uma das principais palavras utilizadas para se referir
ao planejamento das cidades é a densidade. Em funcao
de desequilibrios ambientais, urbanos, sociais e econd-
micos, cada vez mais o adensamento populacional tem
sido visto como uma solucdo crucial ao desenvolvimen-
to urbano sustentavel. Termos como cidade compacta,
indice de compacidade, centralidade tém sido utilizados
como referéncia de um modelo de cidade que se distan-
cia cada vez mais daquele modelo de subtirbio residen-
cial de baixa densidade que comandou o espraiamento
urbano, nao apenas nos Estados Unidos, onde nasceu,
mas também em muitas outras cidades do mundo, a

exemplo da cidade de Sao Paulo.
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Quadras de
Barcelona, modelo
de densidade
equilibrada a partir
de prédios baixos

INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

A importancia e a necessidade do tema sao inega-
veis. No entanto, poucos sao os que relativizam o aden-
samento, colocando-o a critério de outros fatores, como
oferta de infraestrutura e de equipamentos publicos e
sociais. Densidade ideal &, portanto, densidade equili-
brada. Nimeros de densidade demografica ou de den-
sidade de ocupagao sao relativos e relacionados muitas
vezes também a cultura de determinado territério. Sao,
pois, balizadores, referéncias, e ndo niimeros absolutos
ou metas a serem atingidas.

Existem diversos aspectos positivos sobre a densida-
de, desde que outros fatores sejam também contempla-
dos. E, além desses fatores, existe ainda a preocupacao

quanto a forma de adensar. Diversos estudos, como 0s
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de Richard Rogers (1999), mostram que existem diver-
sas formas de se acomodar a mesma densidade no terri-
torio: edificios altos com baixa ocupacao do solo podem
ter a mesma densidade que edificios baixos mas com
ocupacao do solo alta. Ou seja, verticalizacao nao é si-
ndénimo de alta densidade.

Deve-se enfatizar essa questdao principalmente nesse
momento, onde vive-se num cenario ainda pandémico.
0 adensamento populacional na pandemia trouxe sérios
conflitos. Nesse sentido, reitera-se que a densidade deve
ser um equilibrio entre o niimero de habitantes, a area de
terreno, a area construida e a oferta de infraestrutura ur-
bana, saneamento basico e equipamentos piblicos e so-
ciais. Alta densidade nao é sindnimo de sustentabilidade.

Densidade compativel com oferta de infraestrutura sim.

PROXIMIDADE ENTRE MORADIA E TRABALHO

Assim como o tema da densidade, outro que tem sido
foco de urbanistas e pensadores de cidades é a proximi-
dade entre moradia e trabalho. Essa é uma das chaves
para um desenvolvimento urbano sustentavel. Nos bair-
ros planejados tamhém deve ser considerada a existéncia
de espacos para o trabalho, sejam eles espacos corporati-
vos, salas tipo office, ou espacos comerciais e de servicos.

Esta no horizonte do desenvolvedor trazer estimulos

a moradia préxima ao trabalho e oferecer oportunidades
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O Conjunto
Nacional, em Sao
Paulo (SP), é um
exemplo da mistura
de diferentes usos
em um mesmo
empreendimento:
residencial e
comercial, de
servicos e lazer

INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

de implantacao de atividades geradoras de emprego pro-
ximas as residéncias. £ também pertinente colocar que a
questao da oferta de emprego é uma dinamica regional,
ou seja, na maioria das vezes nao esta sob responsabilida-
de do desenvolvedor solucionar esse tema integralmente.

PRESERVAGAO DE PATRIMONIO/
IDENTIDADE LOCAL

Outro tema importante para os bairros planejados é a
questao da identidade visual. A implantacdo de referen-
ciais na paisagem, comunicacao visual, pontos focais e
promocao de arte na rua também sao formas de contri-
buir para ativar o senso de comunidade entre os mora-

dores e, também, para os visitantes.
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No sentido de promover a identidade do territorio, ha
também de se levar em conta a preservacao do patrimo-
nio cultural, histérico e ambiental, com a possibilidade
de retrofit quando houver edificacdoes que possam ser
dinamizadas na gleba a época do projeto. Além disso,
cabem a promocao e o incentivo a cultura local. Nao s6 o
patrimdénio material como também o patriménio imate-
rial constituem a memoria do lugar e sao elementos im-
portantes na construcao do tao sonhado pertencimento.

Faz parte do papel do desenvolvedor colaborar com
a construcao da histéria do lugar, fortalecendo e promo-
vendo sua identidade.

PLACEMAKING

Pode-se dizer que o placemaking é um dos aspectos
mais importantes e complexos dentro do desenvolvi-
mento de bairros planejados. Mas o que é exatamente
placemaking?

Placemaking significa o processo de criar lugares com
foco nas pessoas. Um de seus principios é que a transfor-
macao dos espacos publicos, baseada na participacao
da comunidade, é capaz de fortalecer as conexdes entre
as pessoas e os lugares.

Criar ligacdo afetiva com os espacos, isso é place-
making. Mas como fazé-lo? Para o desenvolvedor, é fun-

damental participar e promover oportunidades de cons-

Como construir uma cidade para as pessoads 67



Espaco de
eventos ao ar
livre no Jureré In

INSERCAO E INTEGRACAO URBANA

trucdo de vinculos entre as pessoas e entre as pessoas e
os lugares, criar dindmicas de relacionamento, a partir
do mapeamento e da participacao das liderancas locais.

Promover a construcao de vinculos é ir além de pro-
mover gentilezas urbanas. E importante criar e progra-
mar periodicamente eventos (que automaticamente ge-
ram encontros), desenvolver uma sinalizacao visual que
traga identidade a comunidade, trazer formas alterna-
tivas de comunicacao e socializacdao, como aplicativos,
propiciar beneficios tanto para moradores quanto para

visitantes.
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Ao mesmo tempo em que a presenca do gestor comu-
nitario é fundamental para o placemaking, nao existe
uma receita de bolo que seja capaz de garantir que, per-
corrido o processo, os vinculos estarao criados. Parte-se
do principio de que a comunidade participativa, atuan-
do nas intervencoes urbanas e colaborando com o pla-
nejamento com base em seus desejos e necessidades, é
elemento fundamental para que o lugar seja visto como

algo coletivo, a ser cuidado por todos.
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TERRAURBANISMO / PARQUE UNA

DESENHO URBANO

Se no capitulo 2, sobre os principios urbanisticos, trata-
mos dos elementos primordiais que informam, orientam
e inspiram a criacdao de um bairro planejado, no capitulo
sobre o desenho urbano, falaremos como esses concei-
tos se materializam no espaco. Ou seja, como se relacio-
nam os seus elementos formadores, como o tracado das
ruas, as dimensoes e 0s elementos presentes nas calca-
das, a relacdo do espaco publico com as edificacoes e os
espacos privados, entre outros. Como se trata de proje-

tar as caracteristicas fisicas das cidades, envolve basi-
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camente o tratamento dos espacos puablicos, que, dessa
forma, ganha enorme relevancia nos projetos de bairros
planejados, ja que o intuito primordial nesses empreen-
dimentos é projetar cidades para as pessoas oferecendo
0 que ha de melhor em espacos coletivos e para o convi-

vio e o encontro.

CONECTIVIDADE

No desenho urbano, a rua aparece como principal orga-
nizadora do espaco das cidades e os usuarios ganham
destaque e foco no processo de projetar a ambiéncia ur-
bana. Dessa forma, o desenho geométrico das ruas é um
dos aspectos mais importantes para se alcancar a tao
almejada qualidade de vida urbana.

Promover a geracdo de conectividade entre os es-
pacos a partir dos desenhos das ruas, quadras e areas
piblicas se torna primordial. E importante considerar a
quantidade de esquinas (quanto mais melhor), as pro-
porcoes entre as distancias e promover uma transicao
equilibrada entre as quadras maiores e as quadras me-
nores, com base nas necessidades topograficas e de in-
fraestrutura urbana.

Nem sempre adotar os parametros de sistema viario
convencional, que se baseia na funcionalidade das vias,

é a melhor solucao.
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DESENHO URBANO

QUALIDADE DE PASSEIOS E CALCADAS

Se a rua é o elemento norteador fundamental do dese-
nho urbano, é necessario também aproximar a escala de
atuacao e entender suas caracteristicas. Quando pensa-
mos nas ruas das centralidades dos bairros planejados,
por exemplo, estamos falando de ruas largas, com mais
de 3 faixas de rolamento destinadas apenas para auto-
moveis e calcadas estreitas, com poucas arvores, ilumi-
nacao escassa, auséncia de oferta de espacos de perma-
néncia e raros transeuntes? Ou nos referimos a ruas com
trafego acalmado, ciclovia, com calgadas largas, arvores
oferecendo sombreamento e conforto ambiental, bancos
para descanso e contemplacao e a presenca de grande
diversidade de pessoas?

Sim, estamos falando deste Giltimo cenario e ele se re-
fere ao que denominamos de ruas completas.

A qualidade dos passeios e calcadas dos bairros pla-
nejados é elemento primordial para conferir qualidade
urbana ao territério. Assim, recomenda-se que as cal-
cadas tenham sombreamento de pelo menos 60% de
sua area. E necessario que o desenho das ruas priorize
os pedestres promovendo ambientes seguros, atrativos
e confortaveis.

Nas vias de maior circulacao, é desejavel que haja

calcadas largas, de dimensao proporcional ao fluxo de
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pessoas. As calcadas com larguras maiores podem aco-
modar arvores generosas, iluminacao interessante, além
de ampliar o contato das pessoas com as fachadas das
edificacoes e poder oferecer espacos de permanéncia,
descanso e encontro, como mobiliario urbano composto
por bancos e espacos de estar.

Com isso, é possivel ainda melhorar a qualidade eco-
légica e paisagistica dos empreendimentos, consideran-
do espacos generosos para a vegetacao. Da mesma for-
ma, é possivel explorar conceitos criativos de mobiliario
urbano e, também, de comunicacao visual.

As ruas se tornam protagonistas quando sao palco
para o encontro. Valorizar as ruas enquanto espaco co-

letivo e, portanto, compartilhado é valorizar as pessoas.

RELAGAO ESPACO PUBLICO X ESPAGO PRIVADO

Nao é apenas o desenho das ruas e calcadas que faz com
que se obtenha qualidade urbanistica para o pedestre.
E imprescindivel pensar juntamente com o desenho das
ruas a relacao entre as edificacoes, os espacos piiblicos e
as pessoas, ou seja, projetar fachadas com vida, promo-
ver térreos inteligentes, evitar incentivos e parametros a
arquitetura hostil.

Nesse sentido, as fachadas precisam ser pensadas

tendo como referéncia principal a escala humana.

Como construir uma cidade para as pessoads 75



DESENHO URBANO

E desejavel que as fachadas estejam préximas ao ali-
nhamento do lote, ou seja, que nao existam recuos frontais
possibilitando que a edificacdo se aproxime das pessoas.
A necessidade de estacionamentos, por exemplo, pode ser
equacionada com as vagas preferencialmente nos miolos
de quadra, para que ela ndo aconteca majoritariamente nas
fachadas dos lotes. Para Jane Jacobs (1961), quanto mais
afastado um edificio esta do alinhamento da cal¢cada, me-
nos percepcao de vida acontecendo nos edificios, e, conse-
quentemente, menos vida nos espacos publicos.

A melhoria da qualidade urbana também pode ser al-
cancada com a existéncia de permeabilidade visual nos
fechamentos, ou seja, com a auséncia de muros que im-
pedem a troca de informacoes visuais entre os espacos
publicos e os espacos privados e vice-versa. Quando ha
recuo frontal, principalmente, é desejavel a presenca de
elementos como cercas, vegetacao ou elementos trans-

lacidos, a exemplo de vidros ou materiais semelhantes.
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Greenwich Village, NY
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DESENHO URBANO

Um elemento interessante e que favorece as relacoes
entre os espacos piblicos e os espacos privados é a pre-
senca da fruicio em lotes privados. A fruicdo é uma area
livre, que pode ser externa ou interna as edificacoes,
destinada a circulacao de pessoas, nao sendo exclusiva
dos moradores ou visitantes autorizados dos espacos
privados.

Outro elemento importante é a oferta de lugares de
permanéncia nos espacos publicos, como em calcadas
e pequenas pracas. Lembrando que esses ambientes
também podem ser oferecidos nos espacos privados, na
forma de pequenas salas de estar urbanas e abertas ao
publico em geral.

Se ha favorecimento da escala humana nas cidades
contemporaneas, também ha valorizacio dos elementos
identificados como importantes na paisagem. Elemen-
tos que remetem a cultura do lugar e/ou da comunida-
de, elementos de vegetacdo significativos, fragmentos
de patrimoénio histérico, ou mesmo elementos novos
desenvolvidos pelos empreendedores com a finalidade
de criar identidade entre moradores e visitantes. Todos
sao importantes para estabelecer relacoes equilibradas
entre o publico e o privado, onde prevalecem as relacoes
humanas como principio norteador do projeto. Esses
sao alguns dos aspectos salientados pelos arquitetos e
urbanistas norte-americanos ao desenvolverem os con-

ceitos do Novo Urbanismo a partir da observacao das
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relacoes entre espacos piblicos e espacos privados exis-

tentes nas cidades tradicionais.

DIVERSIDADE DE TIPOLOGIAS E DE PRODUTOS

Um bairro pensado para as pessoas e uma cidade social-
mente inclusiva, que estimula atividades diversas para
diferentes ptblicos e que considera a criacao de espa-
cos urbanos cheios de vida, com a permanéncia de ruas
movimentadas em diferentes horarios do dia e da noite

precisam de diversidade.
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DESENHO URBANO

Uma das maneiras de promover a diversidade, tanto
fisico-espacial quanto de pessoas e de perfis econdmi-
cos, é prevendo e incentivando a implantacao de dife-
rentes tipologias construtivas. Edificios de gabaritos
de altura variaveis, com unidades de apartamentos de
diferentes tamanhos, lotes unifamiliares também de di-
ferentes dimensoes e oferta de casas de tamanhos e ca-
racteristicas diferentes. Principalmente na centralidade,
sao importantes as diferentes ofertas de unidades resi-
denciais e, também, comerciais e de servicos.

E importante considerar, no entanto, que as diferen-
tes tipologias possiveis sdo resultado da diversidade de
demanda. Analises quantitativas e qualitativas da de-
manda por parte do empreendedor sao investigacoes
necessarias para entender o perfil do pablico e poder
desenvolver tipologias diversas com finalidade definida.
Outro aspecto fundamental é considerar que as diferen-
tes tipologias precisam ser sinérgicas.
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GOVERNANCA E ZELADORIA

A origem da palavra governanca vem do verbo grego
kubernaein, que significa “dirigir”. De maneira geral,
trata-se dos processos de interacao e tomada de decisao
entre os atores envolvidos em uma questao coletiva que
conduz ao desenvolvimento de normas e instituicoes
formais. Ja a zeladoria urbana trata de todos os aspec-
tos que dizem respeito ao ato de zelar pelos espacos pa-
blicos, como limpeza de ruas e calcadas, conservacao
de jardins e areas verdes e manutencao do sistema de
drenagem, entre outros. Como veremos a seguir, a go-
vernanca e a zeladoria urbana sao alguns dos aspectos
fundamentais para que o desenvolvimento dos bairros
planejados atinja seu principal objetivo, que é criar es-

pacos urbanos de qualidade para todas e todos.
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IMPORTANCIA E PRINCIPAIS DESAFIOS
(AUSENCIA DO PODER PUBLICO)

No ambito do bairro planejado, por que surge a importan-
cia da governanca e da zeladoria urbana? Em sintese, isso
ocorre pela auséncia do poder piblico, ou sua dificulda-
de, em cuidar dos espacos puiblicos de uma cidade como
seria necessario para garantir a qualidade desses espacos,
tornando-os a0 mesmo tempo convidativos e seguros. Se
o objetivo dos bairros planejados é oferecer espacgos de
qualidade por exceléncia, é fundamental que essa nova
comunidade possa se organizar para poder oferecer esse
patamar de qualidade aos visitantes e moradores. Ter uma
associacao, e assim um sistema de governanca, é requisito
ao bom desenvolvimento de um bairro planejado.

De um modo geral, essa descrenca de que o poder

publico é capaz de zelar pela qualidade e seguranca dos
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GOVERNANCA E ZELADORIA

espacos urbanos colabora para que as pessoas se fechem
cada vez mais nos espacos privados. Um dos objetivos dos
bairros planejados é quebrar esse paradigma e poder levar
as pessoas para se encontrarem e conviverem do lado de
fora. Dessa forma, ha necessidade iminente de um siste-
ma de governanca auténomo e de condi¢des de zeladoria
urbana permanentes para sustentar o desenvolvimento
eficiente dos bairros planejados, tanto no que diz respei-
to a seguranca como também nas questdes que envolvem
paisagismo, iluminacao, mobiliario, e até o engajamento e
oincentivo a criacdo de vinculos entre as pessoas e o lugar.

Os principais tépicos que abracam o tema e que tra-
taremos com mais detalhes a seguir sao: organizacao da
comunidade; estrutura de governanca; formas de ges-
tao; zeladoria urbana; e obrigatoriedade em contribuir
com a associacao.

Como referéncia de projetos realizados no Brasil e que
contam com associacdo de sucesso, temos a Riviera de
Sao Lourenco, o Pedra Branca Cidade Criativa, o Parque
Una Pelotas e o Jureré Internacional. Para consultas, as
principais legislacdes que abordam o tema sao as seguin-
tes: Constituicao Federal de 1988 (atualizada até a Emen-
da Constitucional n°® 112/2021); Codigo Civil Brasileiro
(Lei n°® 10.406/2002 - Capitulo II - Art. 53 ao Art. 61 e
Art. 1331 a 1358-A); Lei de Incorporacao Imobiliaria (Lei
n® 4.591/1964); Lei Federal n® 6.766/1979 (Artigo 36A,
Paragrafo Unico); Lei Federal de Regularizacdo Fundiaria
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Rural e Urbana (Lei n® 13.465/2017); Lei dos Direitos do
Consumidor (Lei n°® 8.078/1990); Lei Geral de Protecio
de Dados (LGPD); e demais legislacdes pertinentes (aten-
cao as legislacoes, resolucoes e normatizacoes estaduais
e municipais especificas).

ORGANIZAGCAO DA COMUNIDADE
(MOBILIZAGAO)

O primeiro passo em se tratando de governanca em co-
munidades planejadas é a mobilizacdo da comunidade
em torno do tema. Fruto dessa mobilizagao e organiza-
¢ao coletiva, surge a fundacgao e constituicao da entida-
de civil de direito privado sem fins lucrativos, a chama-
da associacao de moradores.

A legitimidade da associacao é fundamental, seja ela
dirigida pelo grupo desenvolvedor, seja ela dirigida por
liderancas da comunidade, ou por um modelo hibrido.
E importante que a comunidade tenha conhecimento
do ganho de valor gerado pela associacdo no que diz
respeito ao bairro e sua qualidade de vida. Na maioria
dos casos, durante os primeiros anos, o grupo desenvol-
vedor tem papel crucial na associacdo, ja que tem inte-
resses a longo prazo e a comunidade ainda nao esta or-
ganizada. Nesse momento inicial, muitas vezes o grupo

desenvolvedor ira imprimir sua visio, que, com o passar
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GOVERNANCA E ZELADORIA

do tempo e o comprometimento de outras liderancas,
vai sendo aperfeicoada pela comunidade de moradores.

O estatuto social, que define a area de abrangéncia
da associacao, sua sede e foro, os objetivos sociais, os di-
reitos e obrigacoes, o quadro social, os 6rgaos sociais, as
assembleias gerais e setoriais, as contribuicoes, o direito
de voto e a dissolucao da entidade, é o documento que

caracteriza formalmente o nascimento da associacao.

ESTRUTURA DE GOVERNANCA

Tendo a fundacao e a constituicao da entidade civil, com
a elaboracao do estatuto social, parte-se para a defini-
cdo da estrutura de governanca.

Nessa etapa, é necessario estabelecer quem serao os
dirigentes da associacao e como eles se organizam, sen-
do conselhos deliberativos e/ou consultivos, diretoria,
conselho fiscal e comissoes de trabalho.

Outro aspecto importante é como se dara o controle
da gestao e das decisbes, ou seja, se se dara com o de-
senvolvedor ativo, se acontecera a partir das liderancas
locais, se havera transicdo a longo prazo do desenvol-
vedor para as liderancas locais etc. E fundamental en-
tender a importancia da participacao efetiva do empre-
endedor para resguardar o conceito do empreendimento

nos aspectos urbanistico, construtivo, paisagistico e
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ambiental, o que indica o necessario envolvimento do
empreendedor pelo menos nos primeiros anos do desen-
volvimento do bairro planejado. E necessaria também a
definicdo de categorias de associados (assembleias ge-
rais e setoriais, categorias de associados).

Em relacdo a sade financeira da associacdo, é necessa-
ria a definicao das fontes de recursos, estabelecendo crité-
rios de rateios e outras receitas, além da previsao de plano
orcamentario, que aborde as receitas, despesas, investi-
mentos e fundos de reservas durante o exercicio social.

Existem aspectos juridicos igualmente importantes,
como os atos regulares de gestio, ou seja, o cumprimen-
to de obrigacoes legais, contratuais, previdenciarias, fis-
cais, trabalhistas e tributarias.

Sobre a parte das relacdes entre a comunidade e as
entidades municipais e estaduais competentes, é im-
portante que a associacdo esteja preparada para o esta-
belecimento de convénios, concessoes e termos de co-
operacao visando garantir os assuntos de interesse da
comunidade perante os entes publicos. Essas relacoes
também precisam acontecer por meio da participacdo
da associacdao em conselhos comunitarios e municipais.

Ainda em se tratando da estrutura de governanca, é im-
portante que o tema comunicacao também tenha destaque
dentro da associacao. Essa comunicac¢ao de qualidade, am-
pla e diversa, é fundamental com associados, 6rgaos publi-

cos, comunidades, vizinhancas, imprensa e colaboradores.
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GOVERNANCA E ZELADORIA

FORMAS DE GESTAO

Além da estrutura, é necessario formatar também a for-
ma de gestao, que nos casos de bairros planejados pode
ser autogestao, terceirizacao especializada ou um mode-
lo misto ou hibrido.

ZELADORIA URBANA

O processo de zeladoria urbana, ou seja, do ato de cui-
dar dos espacos publicos, é de responsabilidade coletiva
(tanto dos dirigentes quanto dos associados). Cabe ao

processo de zeladoria a conservagao, seguran¢a, manu-

tencao, melhorias e investimentos nos espacos publicos.

CHRISTIAN BERTUOL / PARQUE UNA



A associacdo pode ser um importante veiculo para
cuidar desses processos, que envolvem também a anali-
se prévia de projetos e a fiscalizacio de obras, educacao
ambiental e comunitaria, promocao da conectividade e

inovacao tecnoldgica e a valorizacao social e patrimonial.

OBRIGATORIEDADE EM CONTRIBUIR
COM A ASSOCIAGAO

Um dos grandes desafios de uma governanca de quali-
dade via associacdo de moradores é sua gestdo finan-
ceira e, com isso, a obrigatoriedade em contribuir com
a associacdo. Na experiéncia brasileira, sabe-se que
essa obrigatoriedade do ponto de vista juridico exige
que a associacio esteja contemplada na Prefeitura (no
memorial do empreendimento), no Cartorio de Registro
de Imoéveis (no contrato padrdo de venda e compra, na
matricula mae do empreendimento, na matricula indi-

vidualizada dos lotes/iméveis) e por Termo de Adesao.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

|

Urbanismo

A BLD Urbanismo atua ha 20 anos no ramo de incorpo-
racoes e desenvolvimento de projetos imobiliarios. Com
uma trajetéria de sucesso, seus empreendimentos tém
se expandido a novos nichos, em especial loteamentos

de alto padrao, com foco no Novo Urbanismo.

“Trabalhamos colocando o pedestre como figura central,
priorizando a sustentabilidade, utilizando e potenciali-
zando os recursos naturais e preservando ao maximo as
areas verdes, além de incluir um vasto leque de areas
destinadas a comércio e servicos” - Irineu Guimaraes,
socio-fundador da BLD.

A empresa é responsavel por projetos de exceléncia,
como 0 AZUR Condominio Lago, Vert Natureza e Quar-
tier, todos no Eusébio, no Ceara, e esta chegando em ou-

tras pracas da regiao metropolitana da cidade.
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BRA!N

Inteligéncia Estratégica

A empresa de inteligéncia estratégica mais representativa

do mercado imobiliario brasileiro.

Entregamos inteligéncia estratégica para organizacoes.
Realizamos consultorias, pesquisas, estudos, treinamen-
tos e diversos projetos, sempre com foco na geracao de
valor para o cliente. Nossas entregas vao além de dados
e informacoes qualificadas. Entregamos analises de espe-
cialistas e recomendaces sobre as melhores alternativas

para potencializar os resultados de suas organizacoes.

Fundada por professores, mestres e doutores, contamos
com uma equipe multidisciplinar, que agrega conheci-
mentos diversos para a construcio de solucdes aos nos-

sos clientes.
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Nosso proposito é de transformar as cidades em que atu-
amos, sempre pensando o desenvolvimento imobiliario
para as pessoas (com e para elas). Buscamos integrar
lugares, pessoas e experiéncias, criando lugares vibran-
tes, diversos e singulares, sempre respeitando a identi-

dade local e potencializando as vocacoes de cada regiao.
Sempre com o olhar para a sustentabilidade, no pensar
e no agir, combinamos desenvolvimento e tecnologia,

com responsabilidade e respeito ao ambiente.

Exercemos o comportamento da urbanidade no dia a dia
enossa atitude é a de transformar o que parece imutavel.

Conheca nossas iniciativas e empreendimentos em: es-

trelaurbanidade.com.br
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Smart City is a Safe City!

Para atingir este objetivo, sistemas e servicos devem ser
implantados para preservar vidas e ativos, estabelecendo

a sensacao de bem-estar e seguranca em areas publicas.

A Eytan Magal - Risks & Security Solutions, empresa de con-
sultoria, ha 17 anos no segmento, identifica as melhores
técnicas, taticas e tecnologias utilizadas no Brasil, em Israel
e outros paises e as considera em suas metodologias. O re-
sultado deste servico previne perdas e danos, proporciona
protecao e gera sensacao de seguranca aos moradores.

Acreditamos nas boas praticas deste manual para orien-
tar incorporadoras e projetistas neste grande desafio de
desenvolver bairros planejados e, consequentemente,

uma sociedade segura.
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GLOBAL

GOVERNANCE

A Global Governance se orgulha muito de fazer parte da
histéria do conceito de bairros planejados vinculados ao
Novo Urbanismo. Tivemos o privilégio de atuar desde o
inicio desse movimento nos empreendimentos que hoje

sao referéncia de mercado.

Hoje, ja fizemos a comunicacao, implantacao e a gestao
de dezenas de empreendimentos por todo o Brasil e vi-
venciamos as mais diversas questoes, aprendizados e

desafios nessa jornada espetacular.

Acreditamos que bairros planejados bem conceituados,
corretamente implantados e bem geridos possam impac-
tar significativamente a qualidade de vida e o bem-estar
de nossa sociedade.
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Em 2013, gracas a ADIT Brasil, a Idealiza Cidades to-
mou conhecimento da expressao “bairro planejado” em
uma missdo técnica em empreendimentos de novo urba-
nismo nos EUA. Em 2016, estivemos pela primeira vez

no Complan com o case do Parque Una Pelotas.

Hoje, temos em desenvolvimento projetos em Uberlan-
dia, Sao José dos Campos, Paulista e Porto Alegre, todos
ancorados em premissas que poderao ser melhor com-

preendidas ao longo deste manual.
0 que aprendemos na ADIT Brasil faz hoje parte da nos-
sa tese de investimentos, que é inventar espacos que ins-

piram conexoes.

Fabiano de Marco, cofundador da Idealiza Cidades.
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UNVT

Na trajetéria de trabalho da UNYT, sempre tivemos a
consciéncia de que a melhor escala de transformacao da
cidade é o hairro. As possibilidades de um bairro plane-
jado trazem oportunidades de repensar conexdes entre
o0 espaco construido e areas livres, tendo o usuario como

ponto de partida.

Nosso modelo de trabalho segue os conceitos de comuni-
dades completas, presentes nos melhores bairros que ad-
miramos no Brasil e pelo mundo. Escala caminhavel, usos
mistos, comércio local, servicos, espacos piiblicos bem pro-
jetados e integracdao com a malha urbana fazem parte dos

melhores bairros e sdo premissas para nosso planejamento.
Estamos orgulhosos em colaborar com manual da ADIT
Brasil, acreditando fielmente ser mais um passo na trans-

formacéao urbana do nosso pais.
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“A Urban Systems nao apenas acredita nas iniciativas de
bairros planejados como participou da maior parte dos
principais projetos de bairros planejados dos Gltimos 20
anos, trazendo a visao de risco de mercado e norteando
a tomada de decisao por meio de estudos de inteligén-
cia de mercado, analise da l6gica urbana e mapeamento
da cidade mental, permitindo ndo apenas o melhor pla-
nejamento dos bairros planejados, que sdo projetos de
escala urbana, com o langcamento de produtos multiuso
em fases, como também participando de todas as etapas
do ciclo de desenvolvimento do patrimdnio: business
plan, planejamento, branding, busca de parceiros e lan-
camentos de projetos!”

Thomaz Assumpcao - CEO da Urban Systems
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VITAE

URBANIS MO

A VITAE URBANISMO tem em seu DNA uma forte preocu-
pacdo em como melhorar as nossas cidades, tanto através
de sua atuacao direta nos empreendimentos que implan-
ta como desenvolvedora, quanto nos projetos urbanisti-
cos que desenvolve. Apesar das importantes contribui-
coes do setor com a implantacao de bairros planejados,
a utilizacdo do termo nem sempre reflete aderéncia aos
seus principios e, nesse sentido, a iniciativa da ADIT Bra-

sil com esta publicacdo é muito importante.

A VITAE URBANISMO endossa totalmente o contetido do
trabalho contido neste manual, acredita em seu modelo
de negbcios, no enorme potencial econémico dos bair-
ros planejados e vé com clareza a valiosa contribui¢dao

que eles podem dar para a melhoria de nossas cidades.
www.vitaeurbanismo.com.br
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Neste manual, reunimos conceitos, diretrizes, boas praticas, refe-
réncias nacionais e internacionais da construcdo de cidades pen-

sadas para as pessoas.

Uma publicagdo inédita no Brasil, construida com a colaboracdo de
urbanistas e master developers, para servir como um quia para os
desenvolvedores urbanos brasileiros. Pratico e direto, foi pensado
para que vocé possa utilizd-lo no seu dia a dia e, assim, contribuir
com a construgdo de empreendimentos e lugares fantdsticos e

mais humanos.
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