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C A R T A  D O  P R E S I D E N T E Falar sobre bairros planejados é 
falar sobre mais qualidade de vida. 
Uma comunidade planejada entrega 
lazer, mobilidade, gera conexões e 
facilita a vida dos moradores. Esta 
é uma proposta que recon!gura os 
centros urbanos, por meio do Novo 
Urbanismo, resgatando estilos de 
vida que valorizam a relação entre 
as pessoas e as cidades. 

Ampliar esta mensagem é funda-
mental tanto para o setor privado 
quanto para o público, uma vez que 
a proposta promove mais segurança, 
melhor aproveitamento de tempo e 
redução de custos com transporte, 
além de investir no bem-estar. 

Aqui, temos a oportunidade de 
informar e dar clareza às caracterís-
ticas e necessidades especí!cas que 
tornam únicos esses projetos. Assim 
como mostrar às cidades, seus 
governantes, e à iniciativa privada 
como aplicar, gerir e, principalmen-
te, o que não fazer.



É motivo de orgulho para nossa en-
tidade poder lançar uma obra como 
esta. Contamos com a participação 
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-
mação em nosso país, com mais 
cidades pensadas para as pessoas.

É com muita satisfação que entre-
gamos este manual. Desejo uma 
excelente leitura e que este material 
seja um guia para os novos cami-
nhos trilhados no desenvolvimento 
urbano do nosso Brasil.



CAIO CALFAT

Presidente do Conselho 

ADIT Brasil





P R E F Á C I O

Em todo lugar vemos propaganda 
de bairros planejados. O problema é 
que a grande maioria não é realmen-
te um bairro planejado, mas apenas 
loteamentos e condomínios 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 !carmos in-
dignados ao ver essas situações, 
tínhamos um problema a enfrentar: 

não existia uma de!nição de bairro 
planejado.

Na verdade, não existia uma 
de!nição unânime até mesmo da 
palavra bairro, quanto mais de um 
empreendimento imobiliário que se 
propõe a ser um bairro, ambiente 
urbano repleto de complexidades e 
dinâmicas que vão muito além do 
seu tamanho.



Falando em tamanho, a área total ou 
populacional do bairro não foi inclu-
ída como um critério de quali!cação. 
Os exemplos abundam no sentido de 
que isso não é o elemento mais crítico, 
pois o caráter e a identidade do bairro, 
bem como as suas características de 
design urbano, são mais relevantes 
para sua quali!cação.

Podem existir lugares pequenos e 
que são identi!cados como bairros e 
lugares enormes que passam longe de 
terem as características de um.

Na elaboração deste manual, 
pesquisamos vários conceitos e 
melhores práticas 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-
trução de cidades para pessoas, e 
para a criação de ambientes urba-
nos humanizados, vibrantes e de 
qualidade, uma arte esquecida nos 

últimos 100 anos em função da in-
$uência do Urbanismo Modernista e 
da prioridade dada pelos planejado-
res urbanos aos automóveis.

Esses fatores, aliados à incapaci-
dade de planejamento, gestão e 
investimentos do poder público, 
estão tornando os bairros planejados 
uma realidade em nossas cidades 
e no mercado imobiliário, a!nal de 
contas, todas as pessoas querem mo-
rar em lugares bem cuidados, com 
segurança, vitalidade, onde possam 
fazer tudo a pé ou de bicicleta, com 
paisagismo bonito, onde não falte 
água ou energia e onde possam ter 
respostas dos responsáveis pela ges-
tão e manutenção do espaço público.

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



sociais. Se o local só tem determina-
da tipologia de produto ou se só tem 
uma classe social homogênea, ele 
não é um bairro. 

Da mesma maneira, se o local, em 
especial a sua centralidade, tem uma 
guarita de controle de acesso e é 
impermeável à cidade, ele não pode 
ser quali!cado como um bairro.

Quanto à centralidade, não estamos 
falando de um centrinho comercial 
na beira da avenida, mas de uma 
centralidade urbana, adensada, 
caminhável, com mistura de usos e 
que seja um ponto de encontro da 
comunidade.

Acredito que este manual possa facil-
mente ser utilizado não só por empre-
endedores imobiliários, mas também 
por gestores públicos que desejem 
melhorar a qualidade urbana de suas 
cidades. O “mapa da mina” está aí, 
à disposição. A grande maioria das 
iniciativas não exigem investimentos 

signi!cativos, mas apenas mudanças 
legislativas e de regulamentos, ou 
seja, vontade política.

Por !m, !ca o sentimento de rea-
lização por mais uma vez a ADIT 
Brasil estar contribuindo de manei-
ra positiva com a educação e cons-
cientização do mercado e ajudando 
a contribuir para a melhoria das 
cidades brasileiras. Esse legado é o 
que tem movido a entidade desde 
o seu início e o que a tem feito se 
consolidar como uma das mais 
importantes entidades dos setores 
imobiliário e turístico do Brasil.

FELIPE CAVALCANTE 

Presidente de Honra

ADIT Brasil
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17Como construir uma cidade para as pessoas

O principal objetivo do desenvolvimento de um bairro 
planejado é melhorar a qualidade de vida das pessoas. 
Esse é o conceito-chave abraçado pelos empreendedores 
que se propõem a planejar e estruturar esses projetos. E 
não é à toa que vemos cada vez mais pessoas e empresas 
envolvidas com esse tipo de desenvolvimento imobiliá-
rio no Brasil, nas mais diferentes regiões do país.

APRESENTAÇÃO
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Ter como foco principal a melhoria da qualidade de 
vida de moradores e usuários, ou seja, de toda a comuni-
dade que se forma com o nascimento de um bairro plane-
jado, pressupõe a pesquisa e o desenvolvimento dos ele-
mentos necessários para criar esse ambiente, atrelados às 
questões que sustentam também o processo de viabilida-
de econômica do negócio 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 
econômicos diferentes não é tarefa simples.

Cada vez mais que são conhecidos os elementos e 
as estratégias urbanísticas que devem estar presentes 
no território, mais precisamos nos distanciar da ten-
tação de reproduzir as famosas receitas de bolo, fór-
mulas preestabelecidas que enrijecem o desenvolvi-
mento orgânico e natural que precisa estar presente, 
enquanto essência, e acontecendo espontaneamente 
no território. Afinal, estamos falando de pessoas e 
não apenas de tijolos, tubulações hidráulicas e cabos 
de fibra ótica.

Por outro lado, ao longo dos anos, a ADIT Brasil tem 
notado a banalização do conceito de bairro planejado. 
A concorrência e a competitividade do mercado muitas 
vezes passam na frente do propósito e vemos empresas 
utilizando o termo “bairro planejado” como marketing 
para alcançar metas de vendas. O distanciamento entre 
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conceito e resultado preocupa e torna cada vez mais ur-
gente a importância 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.

Não é necessário estar envolvido com esses projetos 
há muito tempo para notar as di!culdades em trazer so-
luções urbanas mais criativas e inteligentes para os ter-
ritórios, tendo em vista que as legislações urbanísticas 
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 segregação de 
usos, cultua a manutenção dos bairros monofuncionais 
e o protagonismo do automóvel como algumas de suas 
principais características.

Com base nesse panorama, o conteúdo aqui apresen-
tado é uma das formas que a ADIT escolheu para atuar 
e colaborar com a produção de Bairros Planejados no 
Brasil. Deixando de lado as descrições extensas e mui-
tas vezes prolixas, optou-se por construir, junto com os 
associados e com a especial contribuição técnica dos 
convidados Eduardo Eichenberger, Hélio Mítica, Irineu 
Guimarães, José Rocha Filho, Luciano Borghesi, Mari-
ângela Machado, Paulo Velzi e Thomaz Assumpção, que 
contribuem com a materialização desses conceitos na 
prática; um manual que pudesse apresentar a essência 
do que são os bairros planejados. Na forma de diretrizes 
e exemplos de boas práticas, pretende-se entregar ao lei-
tor uma referência simples, prática e, ao mesmo tempo, 
embasada nos conceitos fundamentais que contribuem 
com a de!nição desses empreendimentos. Um guia para 
aqueles que pretendem se envolver com a estruturação 
e o desenvolvimento dos bairros planejados a partir de 
seu principal objetivo: produzir território com qualidade 
de vida para todas e todos.
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Processos de pensar e fazer cidades: este é o principal 
papel do Urbanismo enquanto ciência.

O Urbanismo Moderno nasceu o!cialmente em 1933 
no âmbito 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 princípio da racionalidade e da funcionalidade, 
as cidades deveriam ser organizadas conforme os usos 
e esses usos deveriam ser segregados, ou seja, em parte 
do território estão concentradas as moradias, em outra 
parte comércio e serviços, em outra as indústrias e assim 
por diante. Além de os usos serem segregados, as cone-
xões entre eles devem ser realizadas pelo sistema viário, 

OS BAIRROS
PLANEJADOS NOS
PROCESSOS DE
PENSAR E FAZER
CIDADES

INTRODUÇÃO
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predominantemente pelo uso do automóvel. 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 política 
urbana nos municípios brasileiros. Brasília é um típico 
exemplo de uma cidade desenvolvida com base neste 
modelo de desenvolvimento urbano.
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Essa nova visão sobre o planejamento e o desenvolvi-
mento das cidades foi coroada com a chegada das con-
tribuições de Jane Jacobs, que, em seu livro Morte e Vida 
das Grandes Cidades, mostra a dimensão humana do ur-
banismo. Sua principal crítica ao Movimento Moderno 
é justamente a separação dos usos e funções e o distan-
ciamento do mundo ideal do planejador em relação ao 
mundo real das pessoas que efetivamente usam os es-
paços urbanos. Para Jane Jacobs, os bairros tradicionais 

Projeto Cidade 
Radiante, de Le 
Corbusier

Já no X CIAM, após 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.
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norte-americanos tinham muito mais vida e segurança 
urbana do que os guetos propiciados pelas cidades que 
tinham como base os conceitos modernistas.

Crescimento desenfreado, espraiamento urbano, se-
gregações sociais, deseconomias e fortes questões am-
bientais mostraram, na década de 1990, os desequilíbrios 
desse modelo, que se tornou insustentável e passou a ser 
amplamente questionado. 
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Assim, no âmbito do Congresso para o Novo Urba-
nismo – CNU, sob a liderança 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 
criação 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 são próximos 
a espaços públicos e de lazer acessíveis a pé. O Novo Ur-
banismo advoga o resgate do urbanismo tradicional, ou 
seja, aquele que se apresentava nos núcleos urbanos an-
tes do advento do automóvel nos Estados Unidos no co-
meço do século 20. Cidades interessantes nesse sentido 
são Charleston (Carolina do Sul) e Savannah (Geórgia).
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Da mesma forma, Camillo Sitte produziu um verdadei-
ro legado com sua observação sobre as cidades velhas e a 
importância do desenho urbano. E os modernistas que-
riam superar essa visão, trazendo que seu discurso era 
uma visão de vanguarda em arquitetura e urbanismo.

Em 2001, Richard Rogers publicou Cidades para um 
Pequeno Planeta e deu início a um movimento que defen-
de as chamadas Cidades Compactas, ou seja, cidades com 
centros e/ou subcentros de alta densidade, conectados 
por transporte público 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-
vação do meio ambiente natural, pois evitam o espraia-
mento urbano e a ocupação desordenada do território.

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

E, em se tratando de resgate, não se pode deixar de 
mencionar a in$uência da obra de Jane Jacobs no que 
hoje chamamos de placemaking e dos ensinamentos e 
re$exões que ela apontou a partir das suas observações 
sobre as qualidades urbanísticas das cidades tradicio-
nais norte-americanas. Ela foi pioneira em trazer o hu-
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mano e a importância da mistura de usos e atividades 
nas ruas para o centro da discussão sobre o fazer cidade 
com o lançamento de seu livro Morte e Vida de Grandes 
Cidades, em 1961.  

Nessa perspectiva do humano no centro do urbanis-
mo, o arquiteto dinamarquês Jan Gehl ganhou intensa 
visibilidade ao transformar o centro da cidade de Cope-
nhague a partir do desincentivo ao automóvel e à 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 espaços públicos, Gehl se tornou um dos urbanistas 
mais in$uentes da atualidade, tendo seu livro Cidades 
para as Pessoas uma das principais referências no tema.
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Também nas últimas décadas uma política urbana, 
que na prática não é tão nova assim, está sendo conside-
rada por diversas cidades mundo afora como modelo de 
desenvolvimento urbano sustentável. O Desenvolvimen-
to Orientado pelo Transporte – DOT, ou em inglês Transit 
Oriented Development – TOD, é um conceito que integra 
a política de uso do solo urbano com as diretrizes de mo-
bilidade. Esse conceito se baseia no uso dos corredores 
de transporte público de massa como âncoras urbanas 
para a alta densidade, diversidade de tipologias residen-
ciais e de comércio e serviços e a mistura de usos. 

Os eixos do BRT de 
Curitiba (PR) são um 
exemplo de DOT no 
Brasil
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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 sustentável.

Vale ressaltar que muitos desses conceitos contempo-
râneos sobre planejar e fazer cidade ainda não estão in-
seridos na prática nas políticas públicas nos municípios 
brasileiros. Com velocidades diferentes para a apropriação 
e aplicação de conceitos inovadores, o setor privado aca-
ba saindo na frente e absorvendo essas novas referências 
em seus projetos de bairros planejados e empreendimen-
tos imobiliários. É importante dizer que, em muitos casos, 
apesar da maioria dos técnicos que atuam no poder públi-
co concordarem com a qualidade dessas novas práticas, a 
legislação urbanística não acompanha a velocidade das 
transformações. Não é raro o empreendedor esbarrar nes-
sas questões quando inicia o processo de licenciamento e 
aprovação de um projeto de bairro planejado no Brasil.

O Manual de Bairros Planejados foi estruturado de 
forma a abranger as principais questões que envolvem 
o tema e suas diferentes escalas também com a !nalida-
de de aproximar iniciativa privada e poder público para 
que lado a lado possam, cada um na sua função, promo-
ver cidades de qualidade para as pessoas.

O presente manual traz como de!nição de Bairro 
Planejado aquele cuja inserção urbana seja baseada na 
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busca pela integração com o entorno, que seja concebi-
do dentro de princípios urbanísticos contemporâneos, 
que traga junto desses princípios aspectos de desenho 
urbano que os concretizem no território e que, além dis-
so, tenha uma estrutura de autogestão que caracterize 
sua governança e garanta a qualidade de seu desenvol-
vimento futuro, nas relações entre os espaços públicos 
e os espaços privados e, assim, nas relações entre a co-
munidade.

Como exemplo, podemos citar um dos primeiros bair-
ros planejados no Brasil, o Jardim Oceânico, localizado 
na Barra da Tijuca, na cidade do Rio de Janeiro, e que 
nasceu em 1969. Evidenciamos também o pioneirismo 
da Riviera de São Lourenço, que começou em 1983, e 
Jurerê Internacional, em 1982.

Riviera de São 
Lourenço, no 
município de 
Bertioga, a 120 
km da capital do 
estado de São 
Paulo. O projeto 
está em execução 
há mais de 40 anos 
e já são quase 9 
milhões de m²
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Jurerê Internacional 
em Florianópolis 
(SC) é um dos 
bairros planejados 
pioneiros no Brasil

Cidade Pedra 
Branca, na grande 
Florianópolis, 
com 2.300 lotes 
unifamiliares, mistos 
e comerciais, em 
cerca de 250 
hectares. O projeto 
é referência no 
Novo Urbanismo

Em 1999 teve início o que hoje é a principal referên-
cia de bairro planejado no Brasil, a Pedra Branca Cidade 
Criativa. 
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Com o intuito de fornecer uma base conceitual orga-
nizada, apresenta-se logo no início a Carta de Princípios, 
que concentra sinteticamente os principais elementos 
que de!nem um Bairro Planejado. Depois, cada capítu-

Granja Marileusa, 
bairro planejado em 
Uberlândia (MG)
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Podemos citar também o Residencial Villa Flora, em 
Sumaré/SP, o Granja Marileusa, em Uberlândia/MG, e o 
Parque Una, em Pelotas/RS. 
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O Parque Una 
foi planejado 
com inspiração 
nos conceitos 
de Cidade para 
Pessoas, de Jan 
Gehl;  de Jane 
Jacobs, para Olhos 
na Rua, e nos de 
Cidade Criativa, do 
QRUWHˬDPHULFDQR�
Richard Florida
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lo foi de!nido a partir de eixos norteadores que são as 
referências para sua caracterização, a saber: Inserção 
e Integração Urbana; Princípios Urbanísticos; Desenho 
Urbano; e Governança e Zeladoria.





Carta de
Princípios
CAPÍTULO 1
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CARTA DE PRINCÍPIOS

Uma Carta de Princípios é uma ferramenta importante 
para empresas, organizações, associações e instituições. 
A ADIT Brasil, quando iniciou a elaboração deste Manu-
al de Bairros Planejados, de!niu como principal objetivo 
subsidiar e trazer re$exões e conceitos a respeito do tema, 
contribuindo para a qualidade da produção imobiliária 
brasileira que tem como foco o desenvolvimento urbano.

Um bairro é uma porção de território onde se localiza 
parte da população de uma cidade. Ou seja, é parte de 
um todo e, ao mesmo tempo, autossu!ciente em si. Mas 
não estamos falando de um bairro que se desenvolveu 
espontaneamente, ou que tem limites administrativos 
demarcados apenas por convenção. Trata-se de bairros 
planejados, ou seja, territórios que foram de!nidos a 
partir de um plano, um projeto. Onde foram antecipada-
mente estabelecidos um conjunto de ações ou intenções, 
um programa; e que nasceram a partir de uma intenção.

Esse ato assumido pela iniciativa privada de produzir 
urbanidade parte de princípios !rmes e objetivos comuns.
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Então, em síntese, o que caracteriza um bairro pla-
nejado?

Promover diversidade de usos, funções, produtos, 
tipologias, pessoas, condições econômicas e sociais;

Ser um empreendimento aberto e conectado com 
o entorno;

Mix de usos e produtos, para atender a diferentes 
necessidades e demandas;

Desenvolver uma centralidade aberta e de uso 
misto, foco de ações de placemaking, encontros e 
ações cívicas;

Centralidade ser parâmetro de relações de quali-
dade entre os espaços públicos e os espaços pri-
vados;

1.

2.

3.

4.

5.
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CARTA DE PRINCÍPIOS

Priorizar a caminhabilidade em todo o empreen-
dimento;

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

Não priorizar loteamentos fechados, mas, quando 
houver, promover a permeabilidade visual dos fe-
chamentos;

Estruturar governança e zeladoria urbana.

6.

7.

8.

9.
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Princípios
urbanísticos
CAPÍTULO 2
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PRINCÍPIOS URBANÍSTICOS

Quando falamos de bairros planejados, não apenas no 
Brasil, mas em diferentes partes do mundo, um dos 
grandes desa!os diz respeito à sustentabilidade urba-
na do modelo de desenvolvimento ao qual geralmente 
ele é associado, que é aquele gerador do espraiamento 
urbano. Sem dúvida alguma, quando falamos de no-
vos bairros, estritamente residenciais, bastante afasta-
dos da cidade existente, conectados basicamente pelo 
transporte privado e individual, demandando $uxos 
pendulares de circulação de pessoas e mercadorias co-
tidianamente, e direcionados a um público com apenas 
uma faixa de renda, estamos nos referindo a um mo-
delo de desenvolvimento urbano insustentável, tanto 
do ponto de vista ambiental quanto do ponto de vista 
social e econômico.

Entretanto, esse modelo de novo bairro estritamen-
te residencial não é o que de!nimos aqui como um 
bairro planejado. O conceito de bairro planejado prevê 
a diversidade de usos, funções, produtos, tipologias, 
pessoas, condições econômicas e sociais. O elemento 
mais importante do bairro planejado é a existência de 
uma centralidade aberta - aquele núcleo urbano mais 
adensado onde se predomina a mistura de usos, a ca-
minhabilidade, a oferta de espaços cívicos e a qualida-
de dos espaços públicos. 
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Nessa de!nição, onde estão previstos os elementos 
necessários ao funcionamento autônomo do novo bair-
ro, não há incentivo ao desenvolvimento urbano insus-
tentável, na medida em que não há dependência dessa 
nova comunidade à estrutura existente na vizinhança. A 
qualidade da inserção urbana do novo bairro vai depen-
der da boa conectividade com o tecido urbano existente 
e seus eixos estruturadores, das formas possíveis de mo-
bilidade e do respeito e características das relações com 
o entorno.

Comunidade 
Planejada Seaside, 
na Flórida (EUA)

SEASIDE
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PRINCÍPIOS URBANÍSTICOS

INSERÇÃO URBANA (LOCALIZAÇÃO)

Na de!nição de um bairro planejado, muito mais impor-
tante do que a localização são as relações que são esta-
belecidas para propiciar a conexão do novo espaço ur-
bano com a cidade existente. Ou seja, são a mobilidade e 
as relações com o entorno que determinam a qualidade 
da inserção urbana de um bairro planejado, e não exata-
mente a sua localização ou distanciamento da mancha 
urbana existente. 

Em prol do desenvolvimento urbano sustentável, e 
considerando que se trata de intervenções urbanas plane-
jadas, é desejável que os novos empreendimentos não se-
jam causadores do espraiamento urbano, tão negativo en-
quanto modelo de desenvolvimento. Ou seja, quanto mais 
próximo à malha urbana da cidade existente, melhor.

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



45Como construir uma cidade para as pessoas

Masterplan do 
bairro planejado 
Cidade Pedra 
Branca, em 
Florianópolis, 
engloba diversos 
usos

Mas justamente pelo fato de serem bairros planejados, 
e não loteamentos puramente residenciais, encontram-se 
no próprio conceito dos empreendimentos as condições 
de vida, trabalho e lazer condizentes com modelos de 
desenvolvimento sustentáveis. Loteamentos residenciais 
são dependentes das estruturas urbanas das cidades 
existentes para todas as suas atividades cotidianas, desde 
trabalho, educação e saúde até compras de mercado, la-
vanderia, mercearia etc. Dessa forma, provocam desloca-
mentos cotidianos, pendulares e, inevitavelmente, insus-
tentáveis. A ocupação residencial na forma de loteamento 
pode ser o carro-chefe para gerar a ocupação inicial do 
bairro planejado, mas não deve ser o seu elemento princi-
pal, que !ca à cargo da centralidade aberta.



Manual de Bairros Planejados46

PRINCÍPIOS URBANÍSTICOS

ENTORNO E VIZINHANÇA

Quando se fala em bairro planejado é obrigatório como 
requisito que haja integração com o entorno. Necessaria-
mente, o bairro precisa ser aberto e com conexões viárias 
com a vizinhança. 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 nú-
cleo urbano mais denso e de uso misto, onde se prioriza 
o pedestre. É justamente essa centralidade que precisa 
ser aberta à vizinhança, com $uidez na circulação. Esse 
convívio saudável entre moradores e visitantes é um dos 
aspectos que caracterizam esses empreendimentos. 

Como o conceito é de um bairro, pode haver formas 
de ocupação fechadas inseridas em seu perímetro. Esses 
produtos imobiliários, conhecidos como loteamentos e 
condomínios 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 impeçam a visibilidade. Uma solução inte-
ressante para os bolsões fechados é projetar as quadras 
de forma que existam casas e edifícios voltados para a 
rua externa ao bolsão, fazendo com que esses lotes com 
construções façam a vez de muros ou formas de fecha-
mentos mais agressivas à paisagem urbana.
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MOBILIDADE

O conceito de mobilidade está constantemente presente 
nas discussões que envolvem desenvolvimento urbano e 
produção de cidade com qualidade. A partir do princípio 
de que mobilidade urbana é toda e qualquer necessidade 
de se mover pelo espaço das cidades, não é possível falar de 
bairro planejado sem falar de toda a rede de acessibilidade, 
circulação e movimentação de pessoas, e mercadorias, não 
apenas dentro do perímetro do bairro como também entre 
a cidade existente e o novo espaço urbano e vice-versa.

A primeira grande conexão que se faz necessária é 
via transporte público coletivo. É interessante que de-
senvolvedores considerem a previsão de oferta de trans-
porte público (tanto em relação às opções de transporte 
existente e futuras quanto sua frequência) para prever 
interfaces com seus projetos. É possível que no início do 
projeto não exista oferta, mas isso não signi!ca que o 
transporte público coletivo não deva ser algo a ser pre-
visto ou até solicitado ao poder público em função de 
uma previsão de demanda futura fracionada em diferen-
tes horizontes de tempo. 
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PRINCÍPIOS URBANÍSTICOS

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

Como visto no tópico Entorno e Vizinhança nada im-
pede que possam existir loteamentos e condomínios 
fechados dentro dos bairros planejados, desde que não 
comprometam a mobilidade, a conexão com a vizinhan-
ça, não exponham muros de fechamento ao viário exter-
no e que sejam produtos não predominantes. 

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

Um elemento polêmico no desenho urbano de lotea-
mentos unifamiliares é a inserção de cul-de-sac no siste-
ma viário. Vale lembrar que a principal questão do de-
sincentivo a este tipo de solução urbanística é a barreira 
que esses elementos promovem no que diz respeito à co-
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nectividade. No entanto, sabe-se que existem soluções 
criativas que contemplam esses elementos promovendo 
conexões entre espaços usados pelos pedestres ou ciclis-
tas, por exemplo. Dessa forma, manteria a conectividade 
do bairro para as pessoas, e não para os automóveis ou 
outras formas de mobilidade motorizada. Vale ressaltar 
o não incentivo à forma indiscriminada como frequente-
mente o cul-de-sac é utilizado.

Portanto, quando tratamos de conectividade nos 
bairros planejados não estamos considerando o auto-
móvel como protagonista, mas sim as pessoas e suas 
mais variadas necessidades e formas de deslocamento. 

Ruas com espaço 
compartilhado e 
foco nas pessoas
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PRINCÍPIOS URBANÍSTICOS

A mobilidade e!ciente e de qualidade considera uma 
rede integrada entre as diversas escalas existentes e os 
meios de deslocamentos. O equilíbrio entre os usos de 
moradia e emprego também colabora para reduzir os 
impactos dos deslocamentos no desenvolvimento ur-
bano, tornando-se cada vez mais sustentável à 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 usuários.







Inserção e
integração
urbana
CAPÍTULO 3
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INSERÇÃO E INTEGRAÇÃO URBANA

No capítulo sobre os princípios urbanísticos, vamos tra-
tar dos elementos primordiais que informam, orientam 
e inspiram a criação de um bairro planejado. Aqui, são 
evidenciados os conceitos-chave pelos quais se baseiam 
as intervenções e planejamento das cidades atualmen-
te. Os princípios urbanísticos são o norte no ato de fazer 
cidade.

EXISTÊNCIA DE UMA OU MAIS 
CENTRALIDADES MULTIFUNCIONAIS

Uma das características fundamentais dos bairros pla-
nejados é a existência e manutenção de uma ou mais 
centralidades. As centralidades são núcleos urbanos 

CIDADE PEDRA BRANCA
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que atraem uma diversidade grande de pessoas. São 
áreas mais densas e compactas, quali!cadas urbanisti-
camente, com multiplicidade de usos e produtos ofere-
cidos e distâncias caminháveis. É importante que sejam 
previstas distâncias caminháveis não só na centralida-
de, mas entre a centralidade e os demais usos e produtos 
distribuídos pelo empreendimento.

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

É desejável que nesses núcleos a densidade popu-
lacional seja maior do que no restante do bairro e que 
haja uma ampla diversidade de usos comerciais e de 
serviços, além de usos residenciais, e um mix de produ-
tos, ou seja, lojas de diferentes tamanhos, apartamen-
tos residenciais também de tamanhos variados, espa-
ços de lazer diversos.

É fundamental também que essa centralidade seja 
aberta para receber a população do entorno, fazendo 
com que a comunidade se estenda para além do períme-
tro do empreendimento. 

Em termos dos elementos que compõem esse am-
biente urbano, é interessante que esses espaços priori-
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INSERÇÃO E INTEGRAÇÃO URBANA

zem o pedestre e seu conforto ambiental. Ou seja, que 
sejam previstas, por exemplo, vias de trânsito acalmado 
que obriguem motoristas a reduzirem a velocidade e a 
implantação de espaços cívicos que promovam o en-
contro. Essas construções institucionais, que podem ser 
escolas, igrejas e/ou ambientes construídos inclusive 
para abrigar a associação de moradores, fazem parte de 
aspecto importante na construção do placemaking, no 
incentivo à socialização, no apoio aos moradores e na 
colaboração com a governança.

OFERTA DE EQUIPAMENTOS DE 
COMÉRCIO E SERVIÇOS (USO MISTO)

O uso misto, ou seja, aquela ocupação que abriga ne-
cessariamente usos residenciais e usos não residenciais, 
é um dos principais elementos a estarem presentes nos 
bairros planejados. É o que lhe confere a característica 
de bairro multifuncional e o que agrega questões de se-
gurança, propiciando $uxo 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 
espaços públicos, já que convida à caminhabilidade e 
fomenta a criação de comunidades com maior qualida-
de de vida.
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Dessa forma, acredita-se que, para ser um bairro pla-
nejado, ele deve oferecer as seguintes opções: moradia, 
comércio e serviços diversi!cados, lazer e educação. Al-
guns usos importantes para a consolidação do bairro, 
como equipamentos de saúde ou de educação de maior 
porte e usos cívicos e institucionais, podem vir com o 
tempo e precisam estar no escopo do planejamento, 
como na forma de áreas 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 à maior parte de suas necessidades concentradas 
no bairro, sem a obrigação cotidiana de realizar grandes 
deslocamentos diários.

É interessante o empreendedor diferenciar as pos-
sibilidades de usos a serem oferecidas. Quanto maior 
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INSERÇÃO E INTEGRAÇÃO URBANA

a oferta e a qualidade do mix, melhor a ambiência e a 
geração de diversidade e inclusão. Pensar em oferecer 
não apenas usos cotidianos, mas também espaços para 
atividades de usos mais eventuais ou mesmo esporá-
dicos, pode ser estimulante. Uma alternativa que pode 
colaborar para aumentar a qualidade do mix é oferecer 
não somente os usos que se relacionam mais com as ne-
cessidades das pessoas (padaria, mercado, lavanderia), 
mas também aqueles que são objetos de desejo, como 
determinados restaurantes ou serviços inovadores.

REDE DE CIRCULAÇÃO – INCENTIVO
AO PEDESTRE

No tema rede de circulação, duas questões se tornam 
fundamentais na análise de um bairro planejado: a qua-
lidade do desenho urbano, que vai de!nir o sistema vi-
ário, e a qualidade dos deslocamentos das pessoas pelo 
empreendimento com tranquilidade e segurança. 

No que diz respeito ao viário, 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 existência de 
canteiro central somente quando for necessário. É inte-
ressante estimular a baixa velocidade, com instrumentos 
como as velocidades controladas e o tráfego acalmado.
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CHRISTIAN BERTUOL / PARQUE UNA

O desenho geométrico das ruas e as conexões que são 
propiciadas entre elas são mais importantes do que as 
sinalizações e comunicações visuais para garantir a boa 
circulação. Assim como pensar a rua de forma completa, 
em funcionamento dentro de um ecossistema com visão 
do todo, irá trazer qualidades que privilegiam as pesso-
as em seus deslocamentos.

Atualmente, a engenharia de tráfego tem tido papel 
predominante sobre o urbanismo, pois sua legislação 
e normatização 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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INSERÇÃO E INTEGRAÇÃO URBANA

confortável para os automóveis também, visto que esses 
aspectos só vêm a reforçar o seu protagonismo perante 
os outros meios de transporte e sobre outras formas de 
ocupação dos espaços urbanos.

Em relação à mobilidade, é importante ressaltar 
que ela seja pensada como um sistema integrado, onde 
diversos modais estão interconectados. Esse sistema 
interdependente, com visão sistêmica, pressupõe a 
combinação dos mais diversos meios de transportes e, 
também, dos alternativos, como skate, patinetes, bici-
cletas elétricas etc. É essencial a presença 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 pró-
prio pedestre. 

Quando se fala de circulação não se pode deixar 
de lado as questões de acessibilidade, principalmente 
para pessoas com de!ciência, idosos e crianças.

O incentivo ao pedestre aparece principalmente na 
geração de conforto ao caminhar, no estabelecimento 
de locais de permanência durante o percurso, na exis-
tência de diversidade de usos e tipologias das constru-
ções e na relação entre os espaços privados e espaços 
públicos. Pensar espaços exclusivos para os pedestres 
é importante para resguardar passeios, criar espaços de 
transição e respiros.
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OFERTA DE ESPAÇOS PÚBLICOS E DE LAZER

A presença de espaços públicos e de lazer está direta-
mente relacionada à qualidade de vida de bairros e cida-
des. Não apenas sua presença, mas também sua quali-
dade, quantidade e distribuição pelo território. 

Esses espaços contribuem signi!cativamente para a 
melhoria da qualidade de vida das pessoas pois ofere-
cem benefícios que vão desde a promoção da saúde ao 
incentivo de práticas sociais, como manifestações e re-
lacionamento entre as pessoas. Além disso, a qualidade 
desses espaços é preponderante para gerar atratividade 
ao convívio social e troca entre moradores e visitantes e 
resulta em maior integração entre a comunidade e o es-
paço. É nesses espaços que ocorrem os encontros, onde 
se fortalecem os vínculos com o lugar, onde há espaço 
de permanência, lazer, atividades físicas etc., onde se 
reforça e se constrói o senso de coletivo.
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Existem diversos empreendimentos que optam por 
criar um espaço de grande dimensão, no geral, na cen-
tralidade do bairro. No entanto, recomenda-se que se-
jam pensados também outros espaços públicos de lazer 
distribuídos por todo o empreendimento, de forma equi-
librada. Pode-se promover também espaços de menores 
dimensões, que são mais fáceis de serem equipados por 
terem um custo menor. Pode-se dizer que é mais desejá-
vel que existam diversos espaços pequenos distribuídos 
pelo empreendimento do que apenas um espaço grande 
e concentrado. Espaços de lazer bem localizados, visí-
veis, acessíveis e seguros são elementos-chave na cons-
trução de bairros planejados de qualidade. 

Em outras medidas, esses espaços também são fun-
damentais do ponto de vista ambiental. A existência de 
parques e praças é importante tanto em relação à dre-
nagem e permeabilidade do solo quanto em relação à 
preservação e cultivo de vegetações. O ideal é que tanto 
esses espaços verdes quanto os espaços públicos de la-
zer e recreacionais estejam localizados a uma distância 
que varia entre 500 e 800 metros das unidades de uso 
residencial. Sugere-se também que nesses espaços seja 
priorizado o uso de vegetação 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 espaços 
contemplando também diferentes públicos, como as 
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crianças, os idosos e as pessoas com de!ciência. Numa 
perspectiva do desenvolvimento de um verdadeiro 
bairro com qualidade de vida, não se pode deixar de 
lado a busca por promover uma cidade generosa para 
todas e todos.

E, por último, mas não menos notório, é a importân-
cia desses espaços públicos de lazer como oferta de lu-
gares que incentivam os usos cívicos, ou seja, aqueles 
espaços onde se promove o encontro entre as pessoas 
e, também, atividades que fazem referência à condição 
de cidadão 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 função 
de desequilíbrios ambientais, urbanos, sociais e econô-
micos, cada vez mais o adensamento populacional tem 
sido visto como uma solução crucial ao desenvolvimen-
to urbano sustentável. Termos como cidade compacta, 
índice de compacidade, centralidade têm sido utilizados 
como referência de um modelo de cidade que se distan-
cia cada vez mais daquele modelo de subúrbio residen-
cial de baixa densidade que comandou o espraiamento 
urbano, não apenas nos Estados Unidos, onde nasceu, 
mas também em muitas outras cidades do mundo, a 
exemplo da cidade de São Paulo.  
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A importância e a necessidade do tema são inegá-
veis. No entanto, poucos são os que relativizam o aden-
samento, colocando-o a critério de outros fatores, como 
oferta de infraestrutura e de equipamentos públicos e 
sociais. Densidade ideal é, portanto, densidade equili-
brada. Números de densidade demográ!ca ou de den-
sidade de ocupação são relativos e relacionados muitas 
vezes também à cultura de determinado território. São, 
pois, balizadores, referências, e não números 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 preocupação 
quanto à forma de adensar. Diversos estudos, como os 
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Quadras de 
Barcelona, modelo 
de densidade 
equilibrada a partir 
de prédios baixos
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de Richard Rogers (1999), mostram que existem diver-
sas formas de se acomodar a mesma densidade no terri-
tório: edifícios altos com baixa ocupação do solo podem 
ter a mesma densidade que edifícios baixos mas com 
ocupação do solo alta. Ou seja, verticalização não é si-
nônimo de alta densidade. 

Deve-se enfatizar essa questão principalmente nesse 
momento, onde vive-se num cenário ainda pandêmico. 
O adensamento populacional na pandemia trouxe sérios 
con$itos. Nesse sentido, reitera-se que a densidade deve 
ser um equilíbrio entre o número de habitantes, a área de 
terreno, a área construída e a oferta de infraestrutura ur-
bana, saneamento básico e equipamentos públicos e so-
ciais. Alta densidade não é sinônimo de sustentabilidade. 
Densidade compatível 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 sustentável. Nos bair-
ros planejados também deve ser considerada a existência 
de espaços para o trabalho, sejam eles espaços corporati-
vos, salas tipo o!ce, ou espaços comerciais e de serviços. 

Está no horizonte do desenvolvedor trazer estímulos 
à moradia próxima ao trabalho e oferecer oportunidades 
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PRESERVAÇÃO DE PATRIMÔNIO/
IDENTIDADE LOCAL

Outro tema importante para os bairros planejados é a 
questão da identidade visual. A implantação de referen-
ciais na paisagem, comunicação visual, pontos focais e 
promoção de arte na rua também são formas de contri-
buir para ativar o senso de comunidade entre os mora-
dores e, também, para os visitantes. 
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de implantação de atividades geradoras de emprego pró-
ximas às residências. É também pertinente colocar que a 
questão da oferta de emprego é uma dinâmica regional, 
ou seja, na maioria das vezes não está sob responsabilida-
de do desenvolvedor solucionar esse tema integralmente.

O Conjunto 
Nacional, em São 
Paulo (SP), é um 
exemplo da mistura 
de diferentes usos 
em um mesmo 
empreendimento: 
residencial e 
comercial, de 
serviços e lazer
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No sentido de promover a identidade do território, há 
também de se levar em conta a preservação do patrimô-
nio cultural, histórico e ambiental, com a possibilidade 
de retro"t quando houver edi!cações que possam ser 
dinamizadas na gleba à época do projeto. Além disso, 
cabem a promoção e o incentivo à cultura local. Não só o 
patrimônio material como também o patrimônio imate-
rial constituem a memória do lugar e são elementos im-
portantes na construção do tão sonhado pertencimento.

Faz parte do papel do desenvolvedor colaborar com 
a construção da história 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 signi!ca o processo de criar lugares com 
foco nas pessoas. Um de seus princípios é que a transfor-
mação dos espaços públicos, baseada na participação 
da comunidade, é capaz de fortalecer as conexões entre 
as pessoas e os lugares.

Criar ligação afetiva com os espaços, isso é place-
making. Mas como fazê-lo? Para o desenvolvedor, é fun-
damental participar e promover oportunidades de cons-
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trução de vínculos entre as pessoas e entre as pessoas e 
os lugares, criar dinâmicas de relacionamento, a partir 
do mapeamento e da participação das lideranças locais.

Promover a construção de vínculos é ir além de pro-
mover gentilezas urbanas. É importante criar e progra-
mar periodicamente eventos (que automaticamente ge-
ram encontros), desenvolver uma sinalização visual que 
traga identidade à comunidade, trazer formas alterna-
tivas de comunicação e socialização, como aplicativos, 
propiciar benefícios tanto para moradores quanto para 
visitantes.

Espaço de
eventos ao ar
livre no Jurerê In

HA
BI

TA
SU

L 



69Como construir uma cidade para as pessoas

Ao mesmo tempo em que a presença do gestor comu-
nitário é fundamental para o placemaking, não existe 
uma receita de bolo que seja capaz de garantir que, per-
corrido o processo, os vínculos estarão criados. Parte-se 
do princípio de que a comunidade participativa, atuan-
do nas intervenções 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.





Desenho
urbano
CAPÍTULO 4
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Se no capítulo 2, sobre os princípios urbanísticos, trata-
mos dos elementos primordiais que informam, orientam 
e inspiram a criação de um bairro planejado, no capítulo 
sobre o desenho urbano, falaremos como esses concei-
tos se materializam no espaço. Ou seja, como se relacio-
nam os seus elementos formadores, como o traçado das 
ruas, as dimensões e os elementos presentes nas calça-
das, a relação do espaço público com as edi!cações e os 
espaços privados, entre outros. Como se trata de proje-
tar as características físicas das cidades, envolve basi-
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camente o tratamento dos espaços públicos, que, dessa 
forma, ganha enorme relevância nos projetos de bairros 
planejados, já que o intuito primordial nesses empreen-
dimentos é projetar cidades para as pessoas oferecendo 
o que há de melhor em espaços coletivos e para o conví-
vio e o encontro.

CONECTIVIDADE

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

Promover a geração de conectividade entre os es-
paços a partir dos desenhos das ruas, quadras e áreas 
públicas se torna primordial. É importante considerar a 
quantidade de esquinas (quanto mais melhor), as pro-
porções entre as distâncias e promover uma transição 
equilibrada entre as quadras maiores e as quadras me-
nores, com base nas necessidades topográ!cas e de in-
fraestrutura urbana. 

Nem sempre adotar os parâmetros de sistema viário 
convencional, que se baseia na funcionalidade das vias, 
é a melhor solução.
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QUALIDADE DE PASSEIOS E CALÇADAS

Se a rua é o elemento norteador fundamental do dese-
nho urbano, é necessário também aproximar a escala de 
atuação e entender suas características. 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-
móveis e calçadas estreitas, com poucas árvores, ilumi-
nação escassa, ausência de oferta de espaços de perma-
nência e raros transeuntes? Ou nos referimos a ruas com 
tráfego acalmado, ciclovia, com calçadas largas, árvores 
oferecendo sombreamento e conforto ambiental, bancos 
para descanso e contemplação e a presença de grande 
diversidade de pessoas? 

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

A qualidade dos passeios e calçadas dos bairros pla-
nejados é elemento primordial para conferir qualidade 
urbana ao território. Assim, recomenda-se que as cal-
çadas tenham sombreamento de pelo menos 60% de 
sua área. É necessário que o desenho das ruas priorize 
os pedestres promovendo ambientes seguros, atrativos 
e confortáveis.

Nas vias de maior circulação, é desejável que haja 
calçadas largas, de dimensão proporcional ao $uxo de 
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pessoas. As calçadas com larguras maiores podem aco-
modar árvores generosas, iluminação interessante, além 
de ampliar o contato das pessoas com as fachadas das 
edi!cações e poder oferecer espaços de permanência, 
descanso e encontro, como mobiliário urbano composto 
por bancos e espaços de estar.

Com isso, é possível ainda melhorar a qualidade eco-
lógica e paisagística dos empreendimentos, consideran-
do espaços generosos para a vegetação. Da mesma for-
ma, é possível explorar conceitos criativos de mobiliário 
urbano e, também, de comunicação visual.

As ruas se tornam protagonistas quando são palco 
para o encontro. Valorizar as ruas enquanto espaço co-
letivo e, portanto, compartilhado é valorizar as pessoas.

RELAÇÃO ESPAÇO PÚBLICO X ESPAÇO PRIVADO

Não é apenas o desenho das ruas e calçadas que faz com 
que se obtenha qualidade urbanística para o pedestre. 
É imprescindível pensar juntamente com o desenho das 
ruas a relação entre as edi!cações, os espaços públicos e 
as pessoas, ou seja, projetar fachadas com vida, promo-
ver térreos inteligentes, evitar incentivos e parâmetros à 
arquitetura hostil. 

Nesse sentido, as fachadas precisam ser pensadas 
tendo como referência principal a escala humana.
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É desejável que as fachadas estejam próximas ao ali-
nhamento do lote, ou seja, que não existam recuos frontais 
possibilitando que a edi!cação se aproxime das pessoas. 
A necessidade de estacionamentos, por exemplo, pode ser 
equacionada com as vagas preferencialmente nos miolos 
de quadra, para que ela não aconteça majoritariamente nas 
fachadas dos lotes. Para Jane Jacobs (1961), quanto mais 
afastado um edifício está do alinhamento da calçada, me-
nos percepção de vida acontecendo nos edifícios, e, conse-
quentemente, menos vida nos espaços públicos.

A melhoria da qualidade urbana também pode ser al-
cançada com a existência de permeabilidade visual nos 
fechamentos, ou seja, com a ausência de muros que im-
pedem a troca de informações visuais entre os espaços 
públicos e os espaços privados e vice-versa. Quando há 
recuo frontal, principalmente, é desejável a presença de 
elementos como cercas, vegetação ou elementos trans-
lúcidos, a exemplo de vidros ou materiais semelhantes.
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Greenwich Village,  NY 
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Um elemento interessante e que favorece as relações 
entre os espaços públicos e os espaços privados é a pre-
sença da fruição em lotes privados. A fruição é uma área 
livre, que pode ser externa ou interna às edi!cações, 
destinada à circulação de pessoas, não sendo exclusiva 
dos moradores ou visitantes autorizados dos espaços 
privados.

Outro elemento importante é a oferta de lugares de 
permanência nos espaços públicos, como em calçadas 
e pequenas praças. Lembrando que esses ambientes 
também podem ser oferecidos nos espaços privados, na 
forma de pequenas salas de estar urbanas e abertas ao 
público em geral.

Se há favorecimento da escala humana nas cidades 
contemporâneas, também há valorização dos elementos 
identi!cados como importantes na paisagem. Elemen-
tos que remetem à cultura do lugar e/ou da comunida-
de, elementos de vegetação signi!cativos, fragmentos 
de patrimônio histórico, ou mesmo elementos novos 
desenvolvidos pelos empreendedores com a !nalidade 
de criar identidade entre moradores e visitantes. Todos 
são importantes para estabelecer relações equilibradas 
entre o público e o privado, onde prevalecem as relações 
humanas como princípio norteador do projeto. Esses 
são alguns dos aspectos salientados pelos arquitetos e 
urbanistas norte-americanos ao desenvolverem os con-
ceitos do Novo Urbanismo a partir da observação das 
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relações entre espaços públicos e espaços 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 públicos e que considera a criação de espa-
ços urbanos cheios de vida, com a permanência de ruas 
movimentadas em diferentes horários do dia e da noite  
precisam de diversidade. 
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Uma das maneiras de promover a diversidade, tanto 
físico-espacial quanto de pessoas e de per!s econômi-
cos, é prevendo e incentivando a implantação de dife-
rentes tipologias construtivas. Edifícios de gabaritos 
de altura variáveis, com unidades de apartamentos de 
diferentes tamanhos, lotes unifamiliares também de di-
ferentes dimensões e oferta de casas de tamanhos e ca-
racterísticas diferentes. Principalmente na centralidade, 
são importantes as diferentes ofertas de unidades resi-
denciais e, também, comerciais e de serviços.

É importante considerar, no entanto, que as diferen-
tes tipologias possíveis são resultado da diversidade de 
demanda. Análises quantitativas e qualitativas da de-
manda por parte do empreendedor são investigações 
necessárias para entender o per!l do público e poder 
desenvolver tipologias diversas com !nalidade de!nida. 
Outro aspecto fundamental é considerar que as diferen-
tes tipologias precisam ser sinérgicas. 
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Governança
e zeladoria
CAPÍTULO 5
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A origem da palavra governança vem do verbo grego 
kubernaein, que signi!ca “dirigir”. De maneira geral, 
trata-se dos processos de interação e tomada de decisão 
entre os atores envolvidos em uma questão coletiva que 
conduz ao desenvolvimento de normas e instituições 
formais. Já a zeladoria urbana trata de todos os aspec-
tos que dizem respeito ao ato de zelar pelos espaços pú-
blicos, como limpeza de ruas e calçadas, conservação 
de jardins e áreas verdes e manutenção do sistema de 
drenagem, entre outros. Como veremos a seguir, a go-
vernança e a zeladoria urbana são alguns dos aspectos 
fundamentais para que o desenvolvimento dos bairros 
planejados atinja seu principal objetivo, que é criar es-
paços urbanos de qualidade para todas e todos.
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IMPORTÂNCIA E PRINCIPAIS DESAFIOS 
(AUSÊNCIA DO PODER PÚBLICO)

No âmbito do bairro planejado, por que surge a importân-
cia da governança e da zeladoria urbana? Em síntese, isso 
ocorre pela ausência do poder público, ou sua di!culda-
de, em cuidar dos espaços públicos de uma cidade como 
seria necessário para garantir a qualidade desses espaços, 
tornando-os ao mesmo tempo convidativos e seguros. Se 
o objetivo dos bairros planejados é oferecer espaços de 
qualidade por excelência, é fundamental que essa nova 
comunidade possa se organizar para poder oferecer esse 
patamar de qualidade aos visitantes e moradores. Ter uma 
associação, e assim um sistema de governança, é requisito 
ao bom desenvolvimento de um bairro planejado.

De um modo geral, essa descrença de que o poder 
público é capaz de zelar pela qualidade e segurança dos 

Exemplo de falta de 
zeladoria urbana
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espaços urbanos colabora para que as pessoas se fechem 
cada vez mais nos espaços 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, há necessidade iminente de um siste-
ma de governança autônomo e de condições de zeladoria 
urbana permanentes para sustentar o desenvolvimento 
e!ciente dos bairros planejados, tanto no que diz respei-
to à segurança como também nas questões que envolvem 
paisagismo, iluminação, mobiliário, e até o engajamento e 
o incentivo à criação de vínculos entre as pessoas e o lugar. 

Os principais tópicos que abraçam o tema e que tra-
taremos com mais detalhes a seguir são: organização da 
comunidade; estrutura de governança; formas de ges-
tão; zeladoria urbana; e obrigatoriedade em contribuir 
com a associação. 

Como referência de projetos realizados no Brasil e que 
contam com associação de sucesso, temos a Riviera de 
São Lourenço, o Pedra Branca Cidade Criativa, o Parque 
Una Pelotas e o Jurerê Internacional. Para consultas, as 
principais legislações que abordam o tema são as seguin-
tes: Constituição Federal de 1988 (atualizada até a Emen-
da Constitucional nº 112/2021); Código Civil Brasileiro 
(Lei nº 10.406/2002 - Capítulo II - Art. 53 ao Art. 61 e 
Art. 1331 a 1358-A); Lei de Incorporação Imobiliária (Lei 
nº 4.591/1964); Lei Federal nº 6.766/1979 (Artigo 36A, 
Parágrafo Único); Lei Federal de Regularização Fundiária 
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Rural e Urbana (Lei nº 13.465/2017); Lei dos Direitos do 
Consumidor (Lei nº 8.078/1990); Lei Geral de Proteção 
de Dados (LGPD); e demais legislações pertinentes (aten-
ção às legislações, resoluções e normatizações estaduais 
e municipais especí!cas).

ORGANIZAÇÃO DA COMUNIDADE 
(MOBILIZAÇÃO)

O primeiro passo em se tratando de governança em co-
munidades planejadas é a mobilização da comunidade 
em torno do tema. Fruto dessa mobilização e organiza-
ção coletiva, surge a fundação e constituição da entida-
de civil de direito privado sem !ns lucrativos, a chama-
da associação de moradores.

A legitimidade da associação é fundamental, seja ela 
dirigida pelo grupo desenvolvedor, seja ela dirigida por 
lideranças da comunidade, ou por um modelo híbrido. 
É importante que a comunidade tenha conhecimento 
do ganho de valor gerado pela associação 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 associação, já que tem inte-
resses a longo prazo e a comunidade ainda não está or-
ganizada. Nesse momento inicial, muitas vezes o grupo 
desenvolvedor irá imprimir sua visão, que, com o passar 
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do tempo e o comprometimento de outras lideranças, 
vai sendo aperfeiçoada pela comunidade de moradores. 

O estatuto social, que de!ne a área de abrangência 
da associação, sua sede e foro, os objetivos sociais, os di-
reitos e obrigações, o quadro social, os órgãos sociais, as 
assembleias gerais e setoriais, as contribuições, o direito 
de voto e a dissolução da entidade, é o documento que 
caracteriza formalmente o nascimento da associação. 

ESTRUTURA DE GOVERNANÇA

Tendo a fundação e a constituição da entidade civil, com 
a elaboração do estatuto social, parte-se para a de!ni-
ção da estrutura de governança.

Nessa etapa, é necessário estabelecer quem serão os 
dirigentes da associação e como eles se organizam, sen-
do conselhos deliberativos e/ou consultivos, diretoria, 
conselho !scal e comissões de trabalho.

Outro aspecto importante é como se dará o controle 
da gestão e das decisões, ou seja, se se dará com o de-
senvolvedor ativo, se acontecerá a partir das lideranças 
locais, se haverá transição a longo prazo do desenvol-
vedor para as lideranças locais etc. É fundamental en-
tender a importância da participação efetiva do empre-
endedor para resguardar o conceito do empreendimento 
nos aspectos urbanístico, construtivo, paisagístico e 
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ambiental, o que indica o necessário envolvimento do 
empreendedor pelo menos nos primeiros anos do desen-
volvimento do bairro planejado. É necessária também a 
de!nição de categorias de associados (assembleias ge-
rais e setoriais, categorias de associados).

Em relação à saúde !nanceira da associação, é necessá-
ria a de!nição das fontes de recursos, estabelecendo crité-
rios de rateios e outras receitas, além da previsão de plano 
orçamentário, que aborde as receitas, despesas, investi-
mentos e fundos de reservas durante o exercício social. 

Existem aspectos jurídicos igualmente importantes, 
como os atos regulares de gestão, ou seja, o cumprimen-
to de obrigações legais, contratuais, previdenciárias, !s-
cais, trabalhistas e tributárias.

Sobre a parte das relações entre a comunidade e as 
entidades municipais e estaduais competentes, é im-
portante que a associação esteja preparada para o esta-
belecimento de convênios, concessões e termos de co-
operação visando garantir os assuntos de interesse da 
comunidade perante os entes públicos. Essas relações 
também precisam acontecer por meio da participação 
da associação em conselhos comunitários e municipais.

Ainda em se tratando da estrutura de governança, é im-
portante que o tema comunicação também tenha destaque 
dentro da associação. Essa comunicação de qualidade, am-
pla e diversa, é fundamental com associados, órgãos públi-
cos, comunidades, vizinhanças, imprensa e colaboradores.
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GOVERNANÇA E ZEL ADORIA

FORMAS DE GESTÃO

Além da estrutura, é necessário formatar também a for-
ma de gestão, que nos casos de bairros planejados pode 
ser autogestão, terceirização especializada ou um mode-
lo misto ou híbrido.

ZELADORIA URBANA

O processo de zeladoria urbana, ou seja, do ato de cui-
dar dos espaços públicos, é de responsabilidade coletiva 
(tanto dos dirigentes quanto dos associados). Cabe ao 
processo de zeladoria a conservação, segurança, manu-
tenção, melhorias e investimentos nos espaços públicos.
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A associação pode ser um importante veículo para 
cuidar desses processos, que envolvem também a análi-
se prévia de projetos e a !scalização de obras, educação 
ambiental e comunitária, promoção da conectividade e 
inovação tecnológica e a valorização social e patrimonial.

OBRIGATORIEDADE EM CONTRIBUIR
COM A ASSOCIAÇÃO

Um dos grandes desa!os de uma governança de quali-
dade via associação de moradores é sua gestão !nan-
ceira e, com isso, a obrigatoriedade em contribuir com 
a associação. Na experiência brasileira, sabe-se que 
essa obrigatoriedade do ponto de vista jurídico exige 
que a associação esteja contemplada na Prefeitura (no 
memorial do empreendimento), no Cartório de Registro 
de Imóveis (no contrato padrão de venda e compra, na 
matrícula mãe do empreendimento, na matrícula indi-
vidualizada dos lotes/imóveis) e por Termo de Adesão.





EMPRESAS QUE ACREDITAM
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ESSA EMPRESA ACREDITA

A BLD Urbanismo atua há 20 anos no ramo de incorpo-
rações e desenvolvimento de projetos imobiliários. Com 
uma trajetória de sucesso, seus empreendimentos têm 
se expandido a novos nichos, em especial loteamentos 
de alto padrão, com foco no Novo Urbanismo.

“Trabalhamos colocando o pedestre como !gura central, 
priorizando a sustentabilidade, utilizando e potenciali-
zando os recursos naturais e preservando ao máximo as 
áreas verdes, além de incluir um vasto leque de áreas 
destinadas a comércio e serviços” - Irineu Guimarães, 
sócio-fundador da BLD.

A empresa é responsável por projetos de excelência, 
como o AZUR Condomínio Lago, Vert Natureza e Quar-
tier, todos no Eusébio, no Ceará, e está chegando em ou-
tras praças da região metropolitana da cidade.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

A empresa de inteligência estratégica mais representativa 
do mercado imobiliário brasileiro.

Entregamos inteligência estratégica para organizações. 
Realizamos consultorias, pesquisas, estudos, treinamen-
tos e diversos projetos, sempre com foco na geração de 
valor para o cliente. Nossas entregas vão além de dados 
e informações quali!cadas. Entregamos análises de espe-
cialistas e recomendações sobre as melhores alternativas 
para potencializar os resultados de suas organizações.

Fundada por professores, mestres e doutores, contamos 
com uma equipe multidisciplinar, que agrega conheci-
mentos diversos para a construção de soluções aos nos-
sos clientes.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

Nosso propósito é de transformar as cidades em que atu-
amos, sempre pensando o desenvolvimento imobiliário 
para as pessoas (com e para elas). Buscamos integrar 
lugares, pessoas e experiências, criando lugares vibran-
tes, diversos e singulares, sempre respeitando a identi-
dade local e potencializando as vocações de cada região.

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 
e nossa atitude é a de transformar o que parece imutável.

Conheça nossas iniciativas e empreendimentos em: es-
trelaurbanidade.com.br
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ESSA EMPRESA ACREDITA

Smart City is a Safe City!

Para atingir este objetivo, sistemas e serviços devem ser 
implantados para preservar vidas e ativos, estabelecendo 
a sensação de bem-estar e segurança em áreas públicas.

A Eytan Magal - Risks & Security Solutions, empresa de con-
sultoria, há 17 anos no segmento, identi!ca as melhores 
técnicas, táticas e tecnologias utilizadas no Brasil, em Israel 
e outros países e as considera em suas metodologias. O re-
sultado deste serviço previne perdas e danos, proporciona 
proteção e gera sensação de segurança aos moradores.

Acreditamos nas boas práticas deste manual para orien-
tar incorporadoras e projetistas neste grande desa!o de 
desenvolver bairros planejados e, consequentemente, 
uma sociedade segura.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

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

Hoje, já !zemos a comunicação, implantação e a gestão 
de dezenas de empreendimentos por todo o Brasil e vi-
venciamos as mais diversas questões, aprendizados e 
desa!os nessa jornada espetacular. 

Acreditamos que bairros planejados bem conceituados, 
corretamente implantados e bem geridos possam impac-
tar signi!cativamente a qualidade de vida e o bem-estar 
de nossa sociedade.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

Em 2013, graças à ADIT Brasil, a Idealiza Cidades to-
mou conhecimento da expressão “bairro planejado” em 
uma missão 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 Uberlân-
dia, São José dos Campos, Paulista e Porto Alegre, todos 
ancorados em premissas que poderão ser melhor com-
preendidas ao longo deste manual.

O que aprendemos na ADIT Brasil faz hoje parte da nos-
sa tese de investimentos, que é inventar espaços que ins-
piram conexões. 

Fabiano de Marco, cofundador da Idealiza Cidades.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

Na trajetória de trabalho da UNYT, sempre tivemos a 
consciência de que a melhor escala de transformação da 
cidade é o bairro. As possibilidades de um bairro plane-
jado trazem oportunidades de repensar conexões entre 
o espaço construído e áreas livres, tendo o usuário 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 caminhável, usos 
mistos, comércio local, serviços, espaços públicos bem pro-
jetados e integração com a malha urbana fazem parte dos 
melhores bairros e são premissas para nosso planejamento.

Estamos orgulhosos em colaborar com manual da ADIT 
Brasil, acreditando !elmente ser mais um passo na trans-
formação urbana do nosso país.
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ESSA EMPRESA ACREDITA

“A Urban Systems não apenas acredita nas iniciativas de 
bairros planejados como participou da maior parte dos 
principais projetos de bairros planejados dos últimos 20 
anos, trazendo a visão de risco de mercado e norteando 
a tomada de decisão por meio de estudos de inteligên-
cia de mercado, análise da lógica urbana e mapeamento 
da cidade mental, permitindo não apenas o melhor pla-
nejamento dos bairros planejados, que são projetos de 
escala urbana, com o lançamento de produtos multiuso 
em fases, como também participando de todas as etapas 
do ciclo de desenvolvimento do patrimônio: business 
plan, planejamento, branding, busca de parceiros e lan-
çamentos de projetos!” 

Thomaz Assumpção - CEO da Urban Systems
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ESSA EMPRESA ACREDITA

A VITAE URBANISMO tem em seu DNA uma forte preocu-
pação em como melhorar as nossas cidades, tanto através 
de sua atuação direta nos empreendimentos que implan-
ta como desenvolvedora, quanto nos projetos urbanísti-
cos que desenvolve. Apesar das importantes contribui-
ções do setor com a implantação de bairros planejados, 
a utilização do termo nem sempre re$ete aderência aos 
seus princípios e, nesse sentido, a iniciativa da ADIT Bra-
sil com esta publicação é muito importante.

A VITAE URBANISMO endossa totalmente o conteúdo do 
trabalho contido neste manual, acredita em seu modelo 
de negócios, no enorme potencial econômico dos bair-
ros planejados e vê com clareza a valiosa contribuição 
que eles podem dar para a melhoria de nossas cidades.

www.vitaeurbanismo.com.br
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Neste manual, reunimos conceitos, diretrizes, boas práticas, refe-
rências nacionais e internacionais da construção de cidades pen-
sadas para as pessoas.

Uma publicação inédita no Brasil, construída com a colaboração de 
urbanistas e master developers, para servir como um guia para os 
desenvolvedores urbanos brasileiros. Prático e direto, foi pensado 
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com a construção de empreendimentos e lugares fantásticos e 
mais humanos.


