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A Producao da Paisagem Urbana na Historia
Recente de Arapiraca, Alagoas

Sessao tematica preferencial 1 Transformacoes urbanas recentes — novos impactos, novos desafios

Arapiraca esta localizada na regiao Agreste do Estado de
Alagoas. E a segunda maior cidade do estado no que se
refere a sua populacao e a sua producao econdmica,
encontra-se interligada aos municipios proximos numa
rede urbana. Dentro dessa rede é perceptivel a hierarquia
entre oS municipios, onde Arapiraca possui uma maior
Importancia como centro de atracdo. Devido a sua
localizacdo central no territorio alagoano, converge para
ela um grande numero de moradores de cidades vizinhas
gue necessitam de servicos de saude, educacao e lazer.

Figura 1: Localizacao do Estado de Alagoas e do municipio de
Arapiraca. Fonte: www.agrestenews.blogspot.com
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"“’ ";‘% O Plano Diretor de Arapiraca fol elaborado em 2005, todavia
: .-:. Figura 2: Investimento nao tem s_ldo utilizado Como Instrumento basico da poll_tlga de
’; do setor imobiliario nas desenvolvimento do Municipio para as tomadas de decisoes e
X8 construgdes verticais. acoes na gestao da cidade, o que agrava os problemas vividos
bl Fonte:http://www.soares pelos moradores. Nos ultimos 10 anos a paisagem urbana de
S bre.com/edf-espace i 5 i i S
R NOTeE. P Arapiraca € desenhada sem a devida atualizacao das

principais leis, tais como parcelamento do solo, codigo de
obras e edificacao, lei de condominios e sem o controle da

verticalizacao.

Figura 3: Conjunto Habitacional de Interesse Social implantado na area periféerica da cidade. )
Residencial Brisa do Lago. o M b
Fonte: http://www.alagoastempo.com.br B

Figura 4: Presenca de Condominios [ st
Fechados de Alto padrdo em toda a cidade. [ ¥8&
Residencial Morumbi. Fonte: 2
http://incorporadoraalamedas.com.br/reside
ncial-morumbi-2/

Arapiraca passa por um acelerado crescimento, devido ao intenso investimento de empresarios e construtoras, o que retrata o
processo de interiorizacao da urbanizacao. A ocupacao do solo tem sido intensa e sem planejamento, diante de uma legislacao
urbana defasada, contribuindo para gerar problemas e agravar outros ja existentes, problemas que afetam de modo similar as
cidades brasileiras de grande porte tais como: segregacao socioespacial; fragmentacao do tecido urbano; loteamentos irregulares;
assentamentos precarios (favelas e vilas); infraestrutura urbana deficitaria; deterioracdo do ambiente natural; desvalorizacao do
patrimonio cultural; distribuicdo desigual de servicos de saude, de educacéo e de transporte, que nao respondem adequadamente

as novas demandas.

| Além de uma mudanca no espaco urbano, Arapiraca atravessa uma mudanca
’}‘ - . | cultural, novos habitos, de morar em casas em ruas isoladas, para casas ou
: . o ® apartamentos em condominios fechados, de realizar compras no intenso comercio
do centro da cidade (Figura 5), agora percorre os corredores do shopping center

(figura 6).

o Figura 5: Praca Manoel André
Fonte: http://www.cma.al.gov.br/memoria- : >
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Figura 6: Arapiraca Garden Shopping. : ,. '
Fonte: http://arapiracagardenshopping.com.br/

Além de estudar as transformacOes espaciais, faz parte da pesquisa o estudo dos habitos de morar da populacao arapiraquense,
como tais costumes influenciaram e influenciam a estética funcional (elementos que permitem a utilizacao eficiente dos espacos) e
estética aparente (elementos que agradam aos sentidos humanos) do cenario urbano. O aprofundamento da pesquisa sera realizado

durante a tese de doutorado, cuja cidade de Arapiraca sera objeto de estudo.

CULLEN G (2013) Paisagem Urbana, Edi¢c6es 70, Lisboa. B s Figura 8: Lago da Perucaba.
MARICATO Erminia (2011) Brasil, Cidades: alternativas para a crise urbana, Marcante funcao estética

Editora Vozes, Petropolis. /
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAPIRACA (2006) Lei Municipal n°2424/2006, gpresente  numa - area  de
expansio de Arapiraca.

Plano Diretor de Arapiraca, Arapiraca. - _ _ .
PULS, Mauricio (2006). Arquitetura e Filosofia. 2ed. Sdo Paulo: Annablume. Fonte: http://cadaminuto.com.br

SECCHI Bernardo (2006) Primeira Licao de Urbanismo, Perspectiva, Sao

Paulo.
SOUZA Marcelo L. (2011) ABC do Desenvolvimento Urbano, Institute of British

Geographers, London.

Alice de Almeida Barros Prefeitura Municipal de Arapiraca
SORTUGUESE Arquiteta e Urbanista Departamento de Controle e Desenvolvimento Urbano
PN U M NETWORK OF Graduacao e Mestrado pela Universidade Federal de Alagoas parros_alice@hotmail.com

201 5 URBAN
MORPHOLOGY



EXPANSAO METROPOLITANA DE FORTALEZA: A ATIVIDADE TURISTICA E INDUSTRIAL
COMO INDUTORAS DA URBANIZACAO DO EIXO OESTE

A area metropolitana de Fortaleza tem passado por um processo de urbanizacao intensa

desde as ultimas trés décadas, em funcdo de multiplas praticas sociais (econdomicas, politicas e
cultural-ideoldgicas), com importantes repercussoes espaciais. Essa expansao apresenta padroes

de crescimento diferenciados, evidenciados a partir de vetores que se desenvolvem ao longo dos

principais eixos de expansao metropolitana. Cada vetor possui caracteristicas proprias e distintas,
as quais conferem ao espaco urbano e metropolitano configuracbes especificas e determinam

tipos de ocupacao e crescimento diferenciados.
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Fig 1 — RMF e vetores de expansao urbana
Fonte: elaborado pelos autores
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FIG 2 - RMF e vetor oeste (vetor 3) [~ FIG 8 — Praia do Cumbuco FIG 9 — Resort na Praia do Cumbuco
Fonte: elaborado pelos autores |~~~ Fonte: Fonte: http://www.mundi.com.br Fonte:http://www.bridetobride.com.br/wp-
content/uploads/2014/06/Vila-Gale-Cumbuco.jpg

Neste processo, percebe-se gue existe uma relacao direta entre a expansao de Fortaleza
e as mudancas ocorridas sobretudo na dinamica econdmica, nas politicas publicas e na atuacao
do Estado, visiveis nos investimentos em infra-estrutura, também chamados de projetos de

desenvolvimento urbano. Dentre as atividades econOmicas que incidem na reestruturacao
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metropolitana, a industria eo turismo tém acarretado transformacdes significativas no espaco.
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~—— / Fonte: Elaborado pelos autores

A instalacao do CIPP (Complexo Industrial e Portuario do Pecém) constitui um dos
Investimentos de maior impacto no territorio metropolitano, concebido pelo Governo Estadual

como uma estratégia para incrementar, além do setor industrial, diversos setores da economia do

Cearad. O planejamento do porto de forma integrada foi concebido para propiciar operacoes
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eficientes, com acessos rodoviarios e ferroviarios independentes dos problemas de conturbactes FIG 12 - Porto do Pecém e CIPP FIG 13 - CIPP
Fonte: acervo autores Fonte: acervo autores

urbanas e criar um novo polo industrial na Regiao Metropolitana de Fortaleza.
Enfim, a ocupacéo do eixo oeste apresenta dinamicas diferenciadas. No que se refere a
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funcdo habitacional, € perceptivel a conurbacdo entre os Municipios de Fortaleza e Caucaia,

propiciada pela expansao da malha urbana formada pelos conjuntos habitacionais, por habitacdes

populares e favelas situadas em areas de risco, principalmente as margens dos rios Ceara e
Maranguapinho. Esse tipo de assentamento residencial resulta numa periferia extensa e bastante
densa, na porcao oeste/sudoeste da Capital, que se relaciona com a fase inicial da

metropolizacao.

Além da ocupacéo linear, verificada em determinados trechos ao longo do eixo viario e

Gl carth C1G 4 — CIPP e Porto do Pecém gue vai se tornando rarefeita a medida que se afasta do Municipio de Fortaleza, observa-se a

m! Naltitude do ﬁ(ﬁ)tg‘deviséo 1.27 km Fonte Google Earth

formacao de dois polos expressivos: um turistico-residencial-imobiliario, concentrado no Icarai e

A urbanizacdo em curso na faixa litoranea oeste da RMF se relaciona, em parte, com a _ _ o _ o
no Cumbuco e outro, mais recente, ainda em formacao, junto ao CIPP (relacionado a atividades

iInstalacdo do CIPP, mas também com um processo articulado de trés dinamicas relacionadas ao o _ . _ . o
portuarias e industriais), relacionados a fase atual da metropoliacao.

turismo: o veraneio maritimo (loteamentos, novas e velhas tipologias de residéncias secundarias);

o turismo propriamente dito (hotéis, pousadas, restaurantes, complexos de lazer e resorts); e a REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
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o & FIG 5 — Dinamica do turismo na RMF . o .
Fonte: Elaborado pelos autores Villaga, F. 1998. Espagco Intra-Urbano no Brasil. Sao Paulo, Studio Nobel, 1998.
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MULTIPLOS OLHARES: UMA PROPOSTA DE
RESSIGNIFICACAO PARA O CENTRO

HISTORICO DE LAGUNA/SC.

A pesquisa refere-se a uma proposta de ressignificacdo urbana no Centro Histérico do municipio de
Laguna/SC, com o intuito de conciliar a preservacao do patriménio historico e ambiental aliado ao CONCEITO
desenvolvimento da cidade, criando condigbes favoraveis para qualificar as praticas sociais de seus
cidadaos. Considerando os centros das cidades como o lugar mais dinamico da vida urbana,
estimulados pelo fluxo de pessoas, veiculos e mercadorias, estes se transformam no principal
referencial das cidades. Intervir nesses centros urbanos implica além da avaliagédo de sua heranca

e ———

“Floues §5-Progiceth o seruizaca. | A area da proposta, abrange a Orla da Lagoa de Santo Anténio, localizada no espago
da poligonal de tombamento, alcancando a Praca Anita Garibaldi, totalizando uma area de
aproximadamente X hectares.

O projeto urbano para o Centro Historico de
Laguna e condicionado pela questdo do dialogo
Memoria versus Desenvolvimento. A memaria esta

historica e patrimonial, o seu carater funcional e posi¢ao relativa na estrutura urbana. Na dimensao de ligada a valorizacdo, e através do conhecimento, da A partir da area central, implantacao inicial do nucleo urbano, a ocupacao do seu
~ centros tombados, intervir envolve ainda, questes de preservagao. O que ocorre em muitas cidades apropriacdo da paisagem urbana. entorno foi se expandindo, tornando-se mais densa nas margens da Lagoa Santo Anténio.
= j;’cfr?tfr'ggg"Et"rz:Epgggr::iﬁ:h‘;ﬁ?:rﬁizL:Ir:ﬁ;r?uguzggﬁ d?gg‘ﬂ%g‘;?:ggi’:g}iE:r‘;"ngiarﬁ‘ggg O desenvolvimento esta ligado aos novos usos e Com isso, a area em questdo apresenta caracteristicas diferenciadas em funcdo de
a : : : novos signifi , pois pr r a histori 5 iai ientais. di '
=3 Laguna surge com o propasito de responder urbanisticamente as necessidades atuais, possibilitando Egn?f?c: gadsgﬁi?:depﬁ-;dgrﬁi%&argg Easimsf;nﬁ;iﬂngg gﬂﬁ;t:es socal Samoionial SUE EORIBllicac @i aEEoRvt oS IRIDalic= AR Olco Selof Rt
= a apropriagao dos espacos publicos através de novos olhares e do emprego de novos significados o - ' o _ : &
g urbanos, criando o sentimento de identidade e pertencimento dos moradores. Eﬂﬁrgf J:r:f c?c?ag: (RO IO HEDIDINED 1 Os UblEtW‘-"l-'S Q*I-"-‘Fals no S'FDIEiD para o téahlfﬂhﬂ de EDF&EHEED de ;UFED I, se
o ‘ : - caracterizam pela valorizacao das visuais, tanto da Lagoa como do Conjunto Arquitétonio,
A possibilidade de intervengcdo nos espacos . S
- OBJETO DE ESTUDO umamspnﬁu Jave sarradicalng ser%tidﬂ da nZo tputir | e tarnl:_:ém do re-:;ﬂnheclmentﬂ e potencialicao da vpcaf;éu de cada espaco.
T o espaco, mas de dar-lhes condigdes construtivas para A partir da analise e caracterizacao da area de intervengéo, pode-se estabelecer suas
L Figura 1 - Localizagso cidade de Laguna no estado de Santa Catarina. definir-se conforme os repertérios culturais que dele se condicionantes, potencialidades e deficiéncias, que direcionaram as premissas do projeto
- ¢ Y ' Localizada ao sul do estado de apropriam no decorrer da histéria. Uma espécie de urbano da orla da lagoa. A area possui um eixo de estruturagdo muito importante para
8 Santa Catarina e fundada em 1676, projeto que se redenha o espago baseado em um cidade, pois possui acessos para os bairros Magalhaes e Mar Grosso, considerando ser o
‘E Laguna foi palco de grandes repertorio de ressignificagdo da cidade. Unico acesso de carga. Além disso, forma um corredor de centralidade, formado pelas
£ EDGTEEITEMDEG na hhstﬂﬂg brasileira. FERE::#??S&E I bronostowieahte <5 mceniiar atividades de comércio e servicos em toda extensao da principal via que contorna a orla da
= SR RS e 09 el PO o D e : . | Lagoa Santo Astinio lagoa. Outro fator que condiciona o projeto, € o tombamento do Centro Historico, que
B fundagdo da Republica Juliana. Por o turismo, mas principalmente incentivar a = — pc?ssui el G RSSO, » 9
@ possuir seu sitio urbano fundado em permanéncia dos moradores no seu local de origem, : : : ;
S terras estratéqicas e por sua expressiva através de desenvolvimento multifuncional, intensa . - AV B S 0] projetu prbanu para a orla da Lagoa Santo Antonio, Laguna/ SC, & composto por
% arquitetura, Laguna teve seu centro animacgao urbana, capaz de avigorar a identidade local. Fonte: IPHAN, 2008, Adaplado pela da autora. um conjunto de intervencoes que contemplam:
historico tombado pelo Instituto do Setor1:
:_E Patrimonio Historico e Artistico Nacional Figura 14 -Proposta de sistemas. -construcéo de uma arquibancada na orla da Lagoa e um palco flutuante para o apoio das
: , no ano de . Deste modo, S - : atividades culturais da cidade (teatros, apresentacoes, ARepublica);
E' UFHAN), T de 13Go. Deste imnod A principal diretriz do projeto € a criagao t: idad 5 Iturais da cidade (t .t P tago AH. publi -~ :
z PﬂdE-SEf:*EEF_qUE hoje a Eﬂtﬂdﬁ f;_lstﬂ de um sistema de espacos livres, de - implantagdo de um Espago Mix, para trabalhos e projetos que séo realizados pela
P E??aﬁfdnré?sla para o contexlo historico- diferentes escalas associadas aos cnr_numdadee pela_UnwerSIdade‘Estadual !:ia Re_glan Sul. _ _
L ¢ : existentes, criando diversificadas fungdes e -criacdo de uma vila gastrondmica para incentivo do comercio gastronémico com as
o Fore: s AbtmwMpecha cruMebPichwc SanidCaliiie. Wk Carioniucaayg. Acese o atividades para incentivar o uso das areas especiarias da propria cidade;
5 bkirs : e el publicas, em todos os horarios. Essa rede & -requalificacdo de uma area verde para lazer e melhoria da qualidade do espaco.
% S ‘{f—** o T Rl ﬂ_? estruturada em funcdo das pracas ja Setor 2:
\/ - i = 1 " P T .
o A e ﬁ;ﬁiﬁ:;;;i;ﬁ; crr?gé'::ﬁ“adas’ EREcs -criagdo de uma praga dos idosos na frente do Mercado Publico para melhor infraestrutura
§ / \ 2 / : Muitos espacos do cen'trn historico de de suas atividades cotidianas;
0 q \ & Laguna, como pragas, espacos livres e -implantacdo do Mercado dos Peixes para o apoio e a valorizagdo da venda pelos
N : _:L_.--*; também edificagdes, sdo elementos pescadores locais; _ _ _ -
E 5 - orientadores no tecido urbano, destacando- -criagdo de um cinema flutuante para apoio dos projetos com cinema ja existentes na
8 b"’ se por seus valores paisagisticos e cidade;
2 simbolicos. . -instalagao de um deck no Mercado Publico para atendimento das atividades do mesmo;
£ D Logo SenioAstieio o pr?pﬂg’ta fE at”a.:j 5‘;?:';3 . Elsse‘:‘l -instalagdo de um Terminal Hidroviario para apoio do transporte da comunidade e
E - Plghade et espacos, a fim de reforcar a identidade loca turismo.
= e e e também de proporcionar a criagdo de Setor 3:
= novos significados, criando assim um ! o = . : - Er
3 ambiente favoravel a qualidade de vida do -disposicé@o de um bolsao de estacionamento para apoio das atividades de comercio e
2 — . ; : moradores e dos usuarios. SErvIicos,
4 Fonte: IPHAN, 2008. Adaptado pela da autora -implantacao de quiosques para atividades noturnas; que regem as intervencdes em sua
% poligonal de protecao.
@
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Setor 1

Figura 21 -Andlise cheios & vazios.

Fonte: hitpdiranaldoamboni.com.br. Acesso am: 20 abwil. 2013,
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Vila Gastronomica

A espacialidade e os processos de transformacao da cidade contemporanea requerem
uma revisao de agoes, intervengoes e modos de sua compreensao. Alves (2010) explicita
que a cidade reivindica por duas agdes: o reconhecimento de uma pluralidade de praticas
sociais e de novas interpretagdes simbolicas, continuas e ambiguas de sua paisagem que
cada vez mais tem se diferenciado de sua nogao convencional e; a (re)significacao de sua
nogao classica.

A ressignificagao de um centro historico com base na preservac¢ao da cultura e nao na e S EOUailG S Vista aornasalocia L LS
sua exploragao comercial permite que a comunidade se engaje no processo de recuperacao s _ﬁﬁfﬁjﬁ; 1 J{}%‘m : ;ﬂ f'&‘ ‘_—f‘". T ;}/ Palco Flutuante
da memoaria coletiva, de reconstrugao da histéria e de verificagao das fontes, fortalecendo & - e e ] 19 i 71
os seus sentidos e conexao com o espaco vivido, sua identidade cultural. (LIMA, 2010). : ~ ey i r

A fim de atender essas novas aspiragoes que emergem da globalizacao e da tecnologia
da contemporaneidade, novos espacos precisam ser projetados, podendo se tornar
determinantes e fundamentais para as praticas cotidianas dessa sociedade.

Em uma cidade emergente, difusa e entremeada em textualidades inéditas que
requerem outras leituras e ressignificagoes, a paisagem se "apresenta de diversas formas,
um imenso universo de significados" (ALVES; DEUS; NOGUEIRA, 2012, p. 4), como parte

Arquibancada para Lagoa

Fonte: Produzico pela autora,

-

Espaco Mix
Espaco para pescadores

Figura & - Panorama acesso ao Centro Historco,

Fonte: Produzido pela autora,

.

Figura 17- Perspectiva passio pablico orla da Lagoa. Setor 2
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Fonia: htps:ﬂﬂ.m.vﬂkipaﬂu.n‘g}nimﬁdmim.:rhu_Mahu_CErbnnH'ara.Eug. Acesso em: (3 mar. 2013.

Para a analise do espacgo urbano do Centro Historico de Laguna, foi utilizada a metodologia
desenvolvida por Maria Elaine Kohlsdorf (1996) no seu estudo da percepgao do espaco urbano e
arguitetonico. Mela, busca-se a apreensao dos elementos que conformam este espaco e as
sensagoes provocadas por estes elemento.

O metodo empregado utiliza-se da dimensao, baseada na concepgao de Abbagnano, (1962),

" Fonte: Produzido pela autora.

Figura 18 - Vista aérea Espago Mix._
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DESENVOLVIMENTO PARA QUEM? PONTE SALVADOR -
ITAPARICA, UMA TRANSFORMACAO DA DINAMICA
SOCIOESPACIAL DA ILHA

Anunciada como “Uma ponte para o0
desenvolvimento”, a ponte que sera construida sob Baia de
Todos os Santos, conectara a cidade de Salvador a llha de
ltaparica e RecOoncavo Baiano. O encurtamento das
distancias transformara profundamente a dinamica
socloespacial da lIha de Itaparica.

A llha de Itaparica fica distante de Salvador
cerca de 12 km e € composta por dois municipios, Vera Cruz
e |taparica. Estes fazem parte da Regiao Metropolitana de
Salvador. Atualmente, a travessia para llha e feita através de >
ferry boat ou lanchas. A proposta do Governo do Estado da T o aal . M

*Bahia €& construir uma ponte Il_gando a llha ao continente SICURA 1 Slstemavlano dooq'

) (FlGURA 1). A grande expectativa do Governo do Estado €  , FONTE: http://www.pontesalvadorilhadeitaparica.ba.gov.br/a-ponte/visao-
. que: essas obras de infraestrutura viaria alavanquem o gerall.

ol¥imento Socioecondmico e urbano nas regioes PERFIL DOS MORADORES DA ILHA

nelo o OJ.etg). VERA CRUZ ITAPARICA

D

benefl

C [/

OBJETIVOS, = * POPULAGAO 37.567 20.725
=10 e'se'nta dados oficiais e RENDA PER CAPITA R$408,64 R$476,99
gdores' da llha,com o IDHM 0,645 0,670
objetivo refletir sobre o desenvolvimento: 0, Governo do INDICE GINI 0,570 0,630

C
Estado da Bahia pretende alavancar com a €c DEFICIT HAB. RELATIVO 13,80 12,87
Ponte Salvador - Ilha de Itaparica e como a populacat INADEQUACAO DOS 7557 58 05

Este trabe
confronta com as opinioes dos

)

llha sera inserida neste desenvolvimento para que alcance a DOMICILIOS

qualldade_ de gvida. O trabalho que§tlona o tipo de ESCOLARIDADE 44,46% da pop. 51,43% da pop.

desenvolvi g v+« Governo propoe para llha, que como1° grau como1° grau

possui U pulacao extremamente pobre e com baixa completo completo
.‘ escolaridade (FIGURA 2). Aisim.como, verifica os efeltos EMPREGO/ RENDA 86,87% até 2 SLM 86,89% até 2 SLM

causados por seu anuncio nosterritorio da llha, pontuando

algumas das transforf@@€o€s espaciais que ja estéo FIGURA 2: Perfil dos Moradores da Ilha

. oc%em » » FONTE: IBGE, 2010; FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2010

METODOLOGIA

-

O trabalho fol realizado a partir dos dados do
IBGE e ouvimos o0os moradores, atraves de uma pesqguisa
gualitativa. Tratamos de nos aprofundar nas Informacoes
referentes a construcao da Ponte, analisando o tipo de
desenvolvimento gue o Governo do Estado da Bahia
pretende alcancar. Alem da bibliografia oficial, utilizamos do
concelto de desenvolvimento urbano de Marcelo Lopes de
Souza (2007), Aras (2013), Azevedo (2013), Joao Ubaldo
Ribeiro (2010).

BREVES CONSIDERACOES

K

Segundo Jodo Ubaldo Ribeiro (2010), %",
“‘esse progresso é na verdade uma face de nosso atraso.
Atraso gue transmutara Itaparica num ponto de autopista,
entre resorts, campos de golfe e condominios de
veranistas, uma patética Miami de pobre”.

Sao muitos Impactos negativas que se
podem observar num projeto grandioso como este. Visto
sua complexidade e ambicao, causam grandes impactos
ambientals, no patrimonio material e imaterial, no desenho

DESENVOLVIMENTO e formas urbanas, economicos e gestao. Portanto,
concluimos gue a Ponte Salvador - Itaparica nao gerara o

Desde 2010, quando o Governo do Estado desenvolvimento socioeconomico e urbano anunciado. E
apresentou o0 projeto, novas dinamicas Ssocioespaciails gque o0s verdadeiros beneficlados serao as grandes
passaram a acontecer, como a ocupacao de areas construtoras, VISto que a sua construcao nao se justifica.
Improprias para habitagao; a construcao de habitacoes

iInadequadas; a migracao de populacoes, atraidas pela REFERENCIAS

promessa da ponte, e a especulacdo imobiliaria, que ja se ARAS, Vladimir. Pontes alavancam o desenvolvimento.
tornou visivel através dos novos Investimentos que 2013.

comecam, aos poucos, a aportar na llha. O crescimento AZEVEDO, Paulo Ormindo de. Um presente de grego.
populacional na llha causado pelo anuncio gera novas 2013.

demandas por habitacao, Infraestrutura, equipamentos RIBEIRO, Jodo Ubaldo. Adeus, Itaparica. [S.l.]: Terra
urbanos e transporte. Alem de causar os problemas acima Magazine, 2010.

citados, ha a degradagao ambiental e expulsao dos SOUZA, Marcelo José Lopes de. ABC do desenvolvimento
moradores tradicionais. urbano. Rio de Janeiro, Bertrand Brasil, 2007 .
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Transformacoes urbanas recentes — novos impactos, novos desafios

O perfil morfologico da producao imobilidria residencial contemporanea na

regiao central da cidade de Sao Paulo.

RESUMO

Durante o processo de pesquisa para dissertacao de mestrado, mestrando e orientador tiveram
acesso ao banco de dados de todos 0s empreendimentos imobilidrios desenolvidos na regiao central
da cidade de Sao Paulo, em especial dentro do perimetro de abrangéncia da Operacao Urbana
Centro, de janeiro de 1985 a dezembro de 2014,

A analise desses dados quantitativos e qualitativos permitiram a identificacao de um incremento no
numero de lancamentos imobilidrios residencials privados a partir do ano de 2007 nessa regiao, ate
seu auge iminente no ano de 2014, conforme os dados coletados.

Esse artigo dedica-se, dentro do recorte geogrdfico e temporal acima, a estudar e apresentar
variagoes de uso e partido das ocupagoes do pavimento térreo e, ainda, do gabarito de pavimentos
& morfologias permitidas pelos marcos regulatorios vigentes e os adotadas pela producao privada de
novos projelos.

Com a apresentacao sistémica dos dados copilados desse banco de dados, serao inquerida
questoes como manutencao, diminuicao ou aumento do gabarito das edificacoes verticais nessa
regiao, perfil e volume de dreas comuns para 0s moradores do projeto, partido adotado das fachadas
projetadas e consolidadas e outras questoes que envolvem as transformagoes urbanas recentes na
regiao histdrica da maior metropdle da Ameérica Latina, mas que serve de entendimento para o
mesmo fenomeno em outras grandes cidades brasileiras: a volta do mercado imobilidrio as regioes
centrais e histdricas urbanas.

PALAVRAS-CHAVE: Operacao Urbana Centro; Regiao Central; Sao Paulo; Mercado Imobiliario;
Langcamentos.

1. UM CENTRO ENTRE VARIOS OUTROS 1

Na definicao e compreensao do perimetro da area central paulistana a ser estudado neste trabalho,
ponderou-se conceitos de centralidades urbanas desdobrados nos trabalhos de Heitor Frugol Jr. e
Flavio Villaca.

Frugoli Jr., em seu livro Centralidade em Sao Paulo: trajetorias, confliios e negociagoes na
metrdpole, destaca a origem da expansao da regiao central paulistana quando lembra que "Prestes
Maia via (no Centro) trés graves defeitos: era exiguo e incapaz de comportar a vida de uma grande
cidade; de dificil acesso e estava sempre congestionado” (2000, p. 54). Com o passar dos anos,
mesmo com todas as mudancas na distribuicao das velhas e novas centralidades no municipio, na

Regiao Metropolitana e na Macrometrapole paulista, essa realidade apresenta-se de dificil reversaa.

As reacoes iniciais a essas dificuldades, nas primeiras décadas do século XX, reiteravam a necessi-
dade de expandir o nucleo central originalmente restrito a colina histdrica sobre a qual a cidade foi
fundada (o atual "Centro Velho"), e a nova agenda de organizagao e ocupacao da regiao é salientada
por Frugoli Jr. apds a construgao do novo Viaduto do Cha em 1938 quando

“Algumas lojas ‘elegantes’ passaram a se fixar na Rua Bardo de ltapetininga e adjacéncias, constitundo a nova regiao
da circulacho da elite no Cenfro, com o inicio da populanzacas do comercio no Trangulo Central® (FRUGOLI JR, 2000,
p. 21}

Fldvio Villaga no livro Reflexdes sobre as cidades brasileiras, quando descreve o inicio da migragao
das classes abastadas para outras regibes da cidade que ocorrena décadas mais tarde, pondera

INTRODUCAO

Este trabalho analisa o perfil edificado dos empreendimentos verticais residenciais que ressurgiram
na drea central de Sao Paulo em anos recentes, apos o relativo esvaziamento economico e perda de
populacao gue haviam estigmatizado a regiao central tradicional a partir dos anos 1970, conforme
autores como CAMPOS (2002) e CASTRO (1998 e 2005), exemplificando como um tecido urbano
intensamente edificado pode ser objeto de reaproveitamento imobilidrio, por meio de incentivos e
praticas que permitem a insergao de projetos que recuperam o potencial construtivo e os altos coefi-
cientes de aproveitamento que haviam pautado a ocupacao do centro no século XX, e do novo inter-
esse dos investidores pela regiao em fungao de conjunturas econdmicas e mercadoldgicas, a exem-
plo daquelas identificadas por HARVEY (2004 e 2005) E TOPALOV (1979) no que se refere as
dinamicas urbanas de outras grandes cidades do mundo capitalista, mas inseridas na mesma ldgica
da dinamica imobilidria.

Areas para verticalizagao urbana, no prisma do mercado imobilidrio, significam logradouros que
abarquem caracteristicas - de preferéncia simultaneas - que permitam adensamento significativo de
modo a aumentar o volume da operacao financeira; estejam insendos em dreas jd@ ocupadas, de
modo a diminuir o risco comercial de um langamento; esse adensamento pode ser possibilitado por
um zoneamento basico permissivo ou por um generoso estogque de outorga onerosa para aquisicao;
nao tlenham passivos que impecam ou retardem o inicio do empreendimento, Como massa arbdrea,
contaminacao de solo pela atividade anterior da drea ou resiricoes construtivas, como tombamentos
ou limites de gabarito, entre outros.

No municipio de Sao Paulo, que centraliza uma das maiores aglomeragoes urbanas do planeta, a
drea central que se desenvolveu sobre o nucleo historico da cidade assumiu, ao longo do século XX,
como descrito por VILLACA (2012), alto grau de adensamento em sua ocupacao, com perfil vertical

O agravamento dessa leitura de “estrangulamento”, advindo da ocupacao adensada dos lotes
urbanos centrais e da dificil posicao topografica em que esta inserdo o centro tradicional, somado as
demandas de expansao urbana necessarias para a cnacao de novas frentes de aproveitamento imo-
biliario e de oportunidades de novos negocios em outras regides da cidade, passou a pautar a acao
do poder publico, seguindo diretrizes langadas pelo setor privado, no sentido de fomentar a criagao
de outras centralidades que gerassem alternativas qualificadas para os usos residenciais, comerci-
ais e de servicos que atendenam as classes abastadas e menor risco para os investimentos do setor
imobilidrio. Ao longo do ultimo seéculo, esse movimento deslocou progressivamente as novas central-
idades valorizadas no sentido Sudoeste, de inicio com o "Centro Novo® estabelecido a Oeste do Vale
do Anhangabau, assumindo predominancia jd nos anos 1940, e posteriormente com a transformacao
da Avenida Paulista em eixo tercidrio, a partir dos anos 1960, logo seguida pela Avenida Faria Lima
n a década de 1970, e, na década seguinte, pela regiao da Avenida Luis Carlos Berrini. Mais recente-
mente, em processos jd instrumentalizados por meio de Operacoes Urbanas, a Nova Faria Lima,
induzindo a transformacao da Vila Olimpia, e a Avenida Agua Espraiada (atual Roberto Marinho) se

tornaram as frentes de investimento mais visiveis na formacao das novas centralidades paulistanas.

"Uma nova centralidade surgiu na Avenida Paulista, remodelada e alargada no final dos anos B0 e inicio dos 70, onde
edificios modermos comyviam com casardes do comeco do século. Surgia uma altermativa para a regiado central, quase
iotalmente ocupada por prédios anligos e que nao ofereciam as condigdes exigidas pelas novas caracteristicas empre-
sanais. Mo entanto, a parbr dos anos 20, a propna Avenida Paulista como centro empresanal comecou a envethecer
Tendo sido quase tolalmente ocupada ateé os anos B0, reslaram poucas dreas para construgao de espagos modernos de

e ocupacao intensiva do solo, embora o conjunto edificado, que reune edificacoes representativas de
diferentes periodos, com muitas especificidades em termos de normas urbanisticas e solucoes
arquitetonicas, seja muito heterogéneo em termos de volumes e alturas.

A partir dos anos 1970, essa drea central mais antiga deixou de atrair novos investimentos imobiliri-
0s, que passaram a buscar novas centralidades geradas no vetor Sudoeste da cidade como descrito
por FRUGOLI JR. {(2000). Muitos edificios comerciais e hotéis se esvaziaram. Para contrabalancar
es5e movimento e incentivar o reaproveitamento de uma regiao privilegiada em termos de local-
izacao, infraestrutura e patrimonio historico, foram aprovadas duas operacoes urbanas: a Operacao
Urbana Anhangabau, em 1990, com poucos resultados, e a Operacao Urbana Centro, em 1997. O
Decreto Municipal n® 12.349, de 6 de junho de 1997, que regulamentou a Operacao Urbana Centro,
estabeleceu programa de melhorias para a drea central da cidade, criando incentivos e mecanismaos
para sua implementacao. Fol marcante em termos da permissividade construtiva concedida aos
proprietdrios de imdveis e empreendedores.

Enquanto os coeficientes de aproveitamento basicos, ja limitados desde a Lei de Zoneamento de
1972, foram reduzidos nas demais regioes de Sao Paulo a partir da nova Lei de Uso e Ocupacao do
Solo e dos Planos Regionais Estrateégicos aprovados para cada Subprefeitura da cidade em 2004,
na esteira do Plano Diretor Estratégico aprovado em 2002, e os estoques de outorga onerosa foram
se esgotando, a Operacao Urbana Centro permite a utilizacao de ate 12 vezes a drea do lerreno em
drea construida computdvel, se respeitadas algumas condi¢oes sobre o uso da edificacao. Desde
que o instrumento da operacao urbana foi cogitado inicialmente em Sao Paulo, em 1985, foram
empreendidos 53 condominios residenciais e um condominio comercial nessa regiao central, no
perimetro definido pela ditima revisao da Operacao Urbana, correspondente ao centro histdrico da

Com o passar das decadas a condicao de consolidacao insuficiente da regiao central agravou-se e
teve o apice critico na década de 1980 pois, "mesmo com a economia em crnse, Sao Paulo ganhou
representatividade mundial, tornando-se o grande centro financeiro, cultural e comercial da América
do Sul” (PEREIRA, 2005, p. 48). Com importantes transformacoes na estrutura econdmica do pais,
0 aumento do desemprego e a ocupacao informal (VILLACA, 2004) tornaram-se ténicas das
mudancas socials e espaciais que oCcorrenam nos anos seguintes.

O aumento dos indices de violéncia nas regides populares culminou, ja no final da década de 1980,
em um decréscimo populacional na regiao central que, fomentada pela instabilidade economica de
politica de uma demaocracia recente, desenhou um cenario de crise urbana com indices criticos e
crescentes, marcando o éxodo de muitas empresas da regiao central, no ambito de um panorama de
esvaziamento populacional (CINTRA & CORREA, 2004) e de obsolescéncia e subutilizacao de suas
edificacoes, em face do qual o poder publico iniciou, desde os anos 1970, uma série de iniciativas
em prol de sua reocupacao e revalorizagao, O salvamento do Caetano de Campos, a criacao dos
calcadoes, a aquisicao e restauro do Edificio Martinelli e as diversas intervengoes no espago publico
que acompanharam a implantagao do metrd (cuja rede basica seguiu focalizando o centro tradicion-
al) foram os primeiros sinais de uma politica de reinvestimento no centro historico que, contudo,
inicialmente nao foram acompanhados por iniciativas similares por parte do setor privado. Para tanto
sefia necessdrio o desenho de parcerias entre agentes publicos e privados, postura que comegou a
ganhar espago no debate urbanistico paulistano a partir de 1985, com a proposta de Plano Diretor

que : acordo com as exigéncias tecnoldgicas do final do século XX, Mas as constructes mais antigas nao puderam evitar uma do Prefeito Mario Covas, que previa a implementacao de Operagoes Urbanas como meio de viabili-

Essa dm'g“_"'ld_”'_:l" € a principal forca que kil SANGImenio il Sao0 Paulo, a p""'f" da decada de 1960, f‘m um cena desvalorizagao, ocasionada nao apenas pela forma dos edificios (lajes relativamente pequenas, elevadores lentos zar a requalificacao de regioes subaproveitadas e/ou esvaziadas da cidade, por meio de incentivos
centro das efites separado do centro da maioria mais pobre. Nessa desigualdade, insere-se a enorme forca do mercado e insuficienes) (...} atualmente, outras centralidades estao surgindo, como Avenida Faria Lima e a regiao formada nas ao investimento imobilidrio e da arrecadacao de contrapartidas e financiassem as obras
(especialmente, o mercado imabihano) apresema em nossa sociedade. O centro de 580 Paulo tena entao se popudlanza- intermediactes da Marginal Pinheiros e da Avenida Luis Carlos Berrind. (SANDRONI, 2004, pp. 365-366) 5 ¢ I:' {]U

do™ (VILLACA, 2012, pp. 133-134).

2. PRODUCAO PRIVADA RESIDENCIAL NA 5
NA REGIAO CENTRAL DE SAO PAULO

Ao observarmos o Grdfico 1, podemos venficar o volume de unidades langadas ano a ano desde
1985 dentro do exato perimetro urbano que, a partir do ano de 1997, delineou a area de limitagao da
Operacao Urbana Centro.

Grafico 1: Volume de unidades produzidas anualmente no perimetro da Operacao Urbana Centro.
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Fonte: Hugo Louro e Silva, 2015

Percebe-se pelo mapa que os empreendimentos evitam a saturada colina histdrica e se distribuem
pelas bordas do perimetro da operacao, mais ricas em terrenos efou imdveis acessiveis e
(re)aproveitdveis, e que a ampliagao desse perimetro em relagao ao da Operacao Urbana Anhang-
abau foi um fator fundamental para o relativo sucesso (ainda que tardio) da Operacao Urbana
Centro.

O resultado do grafico acusa o incremento de unidades habitacionais postas a mercado para comer-
cializacao a partir de 2007, inicio do recorte temporal do objeto de estudo dessa investigacao.

Para o mercado imobilidrio residencial privado no restante do Brasil, o primeiro evento concomitante
ao incremento de novas unidades habitacionais na drea de recorte - Figura 2 - foi 0 término do movi-
mento de abertura de capitais das empresas do setor imobilidrio que, sinteticamente, capitalizou as
empresas desse setor e gerou pressao positiva para alocacao dos novos recursos captados para
novos projetos na cidade de Sao Paulo - mercado que apresentava menor risco de investimento e
maior liquidez comercial para o setor,

Outro fator identificado de maneira empirica e que comprovamos a partir dos dados extraidos da EM-
BRAESP - e organizados pelo autor, sintetizados no Grafico 03 - € a exiguidade de dreas para o
desenvolvimento imobilidno e, tambem, de outorga onerosa disponivel para consumo nas dreas de
maior preméncia comercial, como os bairros de Santana, Mooca e Moema. Os dados comprovam
que, independente o volume de unidades habitacionais lancadas na cidade, ao longo dos ultimos
anos, o numero de unidades produzidas na regiao central foi crescente no periodo analisado, mas
iregular numericamente.

Figura 2: Perimetros dos empreendimentos imobilidrios langados entre janeiro de 2007 e dezembro
de 2014,

Fonte: Dados EMBRAESP organizados por Hugo Louro e Silva. Mapa elaborado por Tamara Fajer,
2015.

Grdfico 3: Comparacao do volume de unidades produzidas no perimetro da Operacao Urbana
Centro e no Municipio de Sao Paulo, anualmente.

necessarnas.

cidade, até dezembro de 2013, em 28 anos de producao espacial urbana.

Apos a identiicacao dos dados dos projetos, foi realizado um catdlogo de todos eles, de modo a
organiza-los e sistematiza-los em fichas teécnicas, registrando dados e a materialidade desses novos
espagos construidos. Encaixados na alta densidade construtiva da regiao, esses projetos revelam a
possibilidade de reaproveitar as tipologias de alta densidade existentes, por meio de retrofits, e de
aproveitar intensivamente 0s escassos espacos disponiveis, por meio da combinacao de embasa-
mentos compaclos e térreos comerciais com torres, solucao consagrada no periodo modernista, que
retorna como traco caracleristico das edificacoes do centro paulistano, esbocando alguns tracos
tipologicos e morfoldgicos presentes no processo de reocupacao residencial da drea.

A primeira Operacao Urbana lancada em Sao Paulo, a O. U. Anhangabad, em 1990, visava a
reversao do esvaziamento e desvalonzacao da regiao central, mas teve parcos resultados - seja por
insuficiéncia de incentivos que pudessem deswviar os investimentos das outras frentes |a eleitas pelos
investidores imobilidrios, seja em funcao das dificuldades econdmicas que minavam o pais nagqueles
anos anteriores a estabilizacao monetdria. Apos a crise, e jd balizada nas experniéncias da Operacao
Urbana Faria Lima e da Operacao Urbana Aqua Branca (ambas langadas em 1995), uma outra oper-
acao foi concebida para o centro histdrico: a Operacao Urbana Centro, aprovada por lei em 1996 e
requlamentada por decreto no ano sequinte, com incentivos bem mais atraentes que os da sua ante-
cessora. Mesmo assim, os investimentos em novos empreendimentos na regiao central de Sao
Paulo so comecaram a se avolumar a partir de 2007, ou seja, dez anos depois, por conta de impor-
lantes desenvolvimentos ocorridos no setor imobilidrio, em seu marco regulatorio e em suas circun-
stancias mercadologicas, cCOmO veremos a seguir.

O consumo priortano dessas areas derivou da pressao comercial acirrada pela fase de crescimento ! p-- y £ = I
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operacac imobilidria em termos financeiros, O VGV equivale b receita estimada pelo empreendedor pela venda de lodas z ‘ Empreendlrnentﬂs |Eil‘"|l:.:ladDS na "u"lQéﬂClEi da GUG entre 2007 e 2014 ol DU Gentrn
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Entre outras solugdes encontradas pelo mercado para atuar no territono da cidade - as quais nao
integram a pauta dessa pesquisa - a ‘redescoberta” do centro (e da Operacao Urbana Centro jd
vigente havia varios anos) surgiu como uma das principais alternativas para a problematica de
escassez de "mateéria pnma territorial®. Com efeito, a regiao central da cidade de Sao Paulo
prestou-se eficientemente como solucao para essa demanda em face daquele momento do merca-
do. por uma serie de motivos:

1. Possuir o potencial construtivo mais permissivo da cidade, conforme indicacao do proprio
decreto da OUC;

2. Por ter acesso a infraestrutura urbana facilitada, sem a necessidade — conforme as leis atuais
- de Relatdrio de Impacto de Vizinhanca (RIV) e as devidas mitigagoes e contrapartidas, facilitando
o desenvolvimento da aprovacao do projeto, implantacao da obra e diminuigao de investimentos nos
espacos publicos;

3. Apos o retorno dos edificios administrativos da Prefeitura Municipal da Cidade de Sao Paulo
para a regiao central (ocorrida em 2004), inicio de eventos publicos frequentes nessa regiao, como
as Viradas Culturais (a primeira ocorrida na cidade em 2005) e instalagao de equipamentos publicos
culturais na regiao, como o Centro Cultural Banco do Brasil (2001). a restauragao do Patio do Colé-
gio (tambeém em 2001) e a inauguracao do Praca das Artes (2013), alavancou um modelo de brand-
ing de moradia (comum em mercados maduros, onde a criacao de valor da marca e permite o
aumento da monetizacao de um produto) e;

4. Apesar de pouco obvio, ainda possuia significativo estoque de dareas desocupadas para desen-
volvimento imobilidrio, pouco consumido nos anos anteriores como concluido em analise do Grafico
1.
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E importante destacar neste Grafico 5 a proporcionalidade aproximada na producao de tipologias por
ano, ou seja, anualmente € posto a mercado para absorcao e consumo imobilidrio uma quantidade
proporcional a producao anual de cada uma das faixas de metragens acqui adotadas. No grafico,
pode-se observar essa relativizacao, por exemplo, na faixa de apartamentos de 60,01 a 80,00m2,
que se mantém numericamente proporcional ao total de unidades a partir de 2010,

Iss0 se deve a regra de procura e oferta, posto que para o0s incorporadores, quanto maior a produgao
numeérica de espaco privativo, para diminuir seu risco comercial, este diversifica as tipologias de
modo a nao criar um Impasse junto ao consumidor entre 0s seus proprios produtos e de seus concor-
rentes. Em suma, é melhor para o mercado e para a relagao concorrencial que haja essa diversifi-
cacao.

Esse evento de diversificacao de produtos para oferta iniciou-se quando o mercado dessa regiao
comecou a amadurecer e entrar numa curva comum ao mercado desse segmento no restante da
cidade.

CONSIDERACOES FINAIS 16

Nos empreendimentos levantados na pesquisa desenvolvida nos ultimos meses, podemos identificar
alguns tragos caracteristicos dessa produgao imobilidria recente de unidades residenciais na drea
central de Sao Paulo: o aproveitamento de oportunidades em termos de lotes remanescentes ou do
retrofit de edificios antigos esvaziados, ou mesmo de terrenos com tombamento parcial, como é o
caso da antiga garagem cuja fachada preservada hoje abriga 0 Hotel Mercure Downtown a Rua
Araijo, proximo a Praca da Republica.,

A maioria dos apartamentos produzidos apresenta drea util minimizada, seja por conta do maior
aproveitamento e lucratividade em termos da multiplicacao de unidades (pois 0 prego por metro
quadrado se eleva conforme a drea total da unidade diminui), seja por conta da reducao do prego
total a ser pago pelo comprador, seja por conta da praticidade almejada por muitos candidatos a
moradores do centro, seja por conta do modo de vida associado a moradia central, com muitas
atragoes e servicos disponiveis ao redor. Contudo, ainda nao se consolidou no mercado paulistano
a opcao por lavanderias comuns nos edificios, recurso usual em situacoes similares em paises mais
desenvolvidos.

O interesse maior dessa producao, em termos do perfil construido, reside nao em suas qualidades
arquitetonicas, que merecem atencao apenas em casos excepcionais, mas na necessidade de tirar
partido de sua insercao urbana em dreas ja densamente edificadas. A valorizagao cromatica de uma
fachada convencional dos anos 1940 - como € o caso do Edificio Guaianazes - demonstra o poten-
cial de urbanidade que esse tipo de edificio consegue evocar. A presenca constante dos témreos
comerciais, item muito recomrente nos edificios paulistanos ateé os anos 1950/1960, volta a se apre-
sentar como intermediacao entre o edificio e o espago publico, além de ser fonte de renda para o
proprietano ou condominio.
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3. 0 MERCADO VOLTA AO CENTRO 10
(OU O CENTRO VOLTA AO MERCADO)

O mercado sempre se adapla ao cendrio em que esld inserido e, nesse momento, precisava procu-
rar novas dareas para desenvolvimento imobilidrio real, atividade de melhor beneficio em termos de
lucratividade, frente a aquisicao por baixo custo de oportunidade e, apos o desenvolvimento, maior
valor de venda em fungao da transformacao concebida.

Em meio a esse cendrio de mudangas, a regiao central da cidade de Sao Paulo, neste trabalho defin-
ida pelo perimetro da Operacao Urbana Centro, se tormou, em funcao de diversos eventos e inter-
vengoes publicas e privadas na regiao, uma das regioes visadas pelo setor imobilidrio para possiveis
futuras aquisigoes.

Voltou-se a entender o incremento gerado entre os anos de 2007 e 2014 que, em termos de quanti-
dade de projetos lancados, observa-se o volume a seguir na Grafico 4.

Apos aprofundamento das questbes produtivas, identifica-se que 0 processo de diminuicao das
unidades habitacionais como tonica implicita da producao imobilidria recente, ao analisarmos 0s
dados levantados em cardter geral observamos um aumento real, proporcional e absoluto de
unidades menores entre 20, 01 e 40,00m2m (Grdfico 5), com um total de 1.808 unidades habitaciona-
IS totais em 2014, quase o mesmo numero de unidades desse perfil langadas entre 2007 a 2013
(2.063 unidades).

Destaque também para 0 numero de unidades abaixo de 20.00m? de drea privativa que foram
produzidas pontuaimente em 2008, 2010 e 2011, mas tiveram tambem no ano de 2014 espaco signif-
icativo frente a producao total, com 53 unidades.

3. VALORIZACAO 14

Em um mercado regional no qual, durante deécadas, a oferta era obsoleta, diretamente proporcional
ao interesse de demanda para aquisicao, de certo houve um descolamento natural entre o valor
comercial de um imdvel nessa regiao e seu custo total de producao, conduzindo a inviabilidade de
desenvolvimento imobilidrio durante essas deécadas, em especial para o setor imobilidrio residencial
privado.

Contudo, a "volta" do centro ao mercado em fun¢ao, entre outras questdes aqui levantadas, da
exiguidade de terra para desenvolvimento imobiligrio na cidade, custo de oportunidade de aquisicao
da propriedade e aquecimento do setor em todo pais, fez com que os indices de valorizagao por
metro quadrado nessa regiao servissem de integro e pertinente espelho para se estudar a valori-
zacao imobilidna na cidade como um todo durante o mesmo periodo.

De forma pratica, ao analisarmos a Gradfico 6, observamos o volume da valonzacao imobilidna efeti-
va * da regiao central de 1985 a 2014, por metro quadrado comparada com a inflagcao nacional do
Brasil, dado comparativamente importante para cogitarmos na curva de valonzacao a corregao mon-
etaria oportuna atraves do tempo.

0 Valor Geral de Vendas & a principal métrica adolada pelo mercado imobilidrio para determinacao do volume de uma
operacao imobilidria em termos financeiros. O VGV equivale a receita estimada pelo empreendedor pela venda de todas
as unidades produzidas no empreendimento. Em termos leigos, o montame total de receita gue se tem am vender todas
as umndades do edificio.
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Os volumes compactos, com alta densidade mas sem alturas exageradas, sao outra caracteristica a
ser destacada nessa ocupacao. Demonstram que a compacidade, assim como 0 uso misto — ao
defendidos pelo debale urbanistico contemporaneo — sao elementos vidveis comercialmente e
factiveis enquanto preenchimento dos pequenos vazios existentes na regiao. Trata-se de um
trabalho cuidadoso no sentido de localizar e aproveitar essas jJanelas de oportunidade semiescondi-
das no tecido urbano central. Nesse sentido, a heterogeneidade e as diferentes camadas histdricas
de ocupacao que marcam a drea central de Sao Paulo, acabam por facilitar o deslizamento e a
insercao de novos edificios, sejam os empreendimentos imobilidrios residenciais de que trata este
trabalho, sejam insergoes de equipamentos publicos como a Praca das Ares.

Como quase sempre ocorre em Sao Paulo, o protagonismo do setor privado, com sua ldgica prapria,
nao respondeu exatamente aos propositos enunciados pelas politicas publicas. Sua redescoberta da
drea central nos ultimos anos como oportunidade para lancamentos residenciais so se viabilizou,
enquanto volume significativo de empreendimentos, dez anos depois de criada a Operacao Urbana
Centro, em grande parte por conta de outros fatores economicos e mercadoldgicos externos a oper-
acaao.

Contudo, ao abnr essa nova frente de atuacao, o setor imobilidrio fol levado a se adaptar a condigoes
e procedimentos nao usuais, que o fizeram superar alguns tabus e desenvolver novas formas de
atuacao e intervengao sobre o espaco urbano. Empreendimentos recentes encaixados nessa regiao
saturada de edificacoes e de histona acabaram absorvendo as ligoes do entorng, trabalhando com o
contexto e reeditando caracteristicas marcantes dessa ocupacao reiteradas ao longo do seculo XX,
como as solugoes de embasamento mais torre, 0s escalonamentos, os volumes compactos, os terme-
05 comerciais, a continuidade dos volumes, as esquinas destacadas, e assim por diante. A licao da
cidade existente se impos como condicao para seu reaproveitamento - algo que devemos valorizar

1

Grafico 4: Sintese da quantidade de projetos residenciais langados por ano no perimetro da QUC,
entre 2007 e 2014.

Numero de empreendimentos/ ano

Fonte: Hugo Louro e Silva, 2015.
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Grafico 6: Volume médio de valor de metro quadrado para unidades residenciais langadas por faixa
de metragem privativa, por ano no perimetro da OUC, entre 1985 e 2014, Volume de valores entre
1985 a 1993 em US$ e a partir de 1994, em RS,
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Fonte: Hugo Louro e Silva, 2015,
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enquanto diretriz para projetos, sejam residenciais ou comerciais, publicos ou privados, localizados
em centros urbanos.
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Grdfico 5: Quantidade de unidades residencials langadas por faixa de metragem privativa, por ano
no perimetro da OUC, entre 2007 e 2014.
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Esse desequilibrio entre o impacto real da inflagao e a valorizagao por metro quadrado, permite
afirmar que no decorrer dos ultimos 30 anos, os dados insinuam uma realidade tacita: em periodo de
oscilagao inflaciondria, 05 imdveis estagnaram de valor por dois motivos: baixa producao, pois o
custo do acesso ao capital para desenvolvimento imobilidrio torna-se invidvel para o setor e, além
disso, um mercado que € baseado no consumo de divida do comprador - semelhante ao de
automoveis - nao consegue se desenvolver a contento se 0 comprador Nao consequir acessar
produtos financeiros que permitam sua aquisicao. Em suma, como as pontas produtoras nao aces-
sam 0 capital, 0 setor estagna-se, como observado.

Contudo, no momento em que a inflagao foi reduzida atraves da estratégia macroeconomica nacion-
al, a partir de um periodo de assimilacao do setor, por meio da requlamentacao de atividades antes
desguarnecidas de marcos controladores, permitiu que a economia se aguecesse e, com iss0, a
valorizacao se fizesse crescente e sdlida.
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INTRODUCAO

O trabalho aborda a atuagdo do mercado

imobiliario em centros urbanos. Parte da
constatacdo de que as areas centrais das cidades
vém passando por processos de esvaziamento
populacional, evasédo das classes de maior renda
e de comércio de maior hierarquia,
concomitantemente a aparigdo de caracteristicas
de degradacdo e deterioragdo nos seus espagos.
Mais recentemente, as areas centrais vém sendo
alvo de politicas de

revitalizagdo urbana,

buscando reverter quadros de deterioracdo e
estagnacdo. No caso de Porto Alegre, busca-se
questionar como esses processos de
transformacdo estdo repercutindo no mercado
imobiliario da area, comparativamente aos demais

bairros.

OBJETIVO

Avaliar o desempenho do mercado imobiliario de

iméveis residenciais usados para
comercializagdo no Centro Histérico da cidade de
Porto Alegre, identificando sua evolugdo e

dindmicas recentes.
METODOLOGIA

Para anéalise do mercado de imoveis residenciais
usados foram utilizados dados provenientes do
SECOVI-RS-RS/ AGADEMI. O nimero da oferta
de iméveis usados por tipo, finalidade e pregos
médios por bairros, sdo objetos de anélises. No
tocante a andlise dos precos dos imoéveis, a
entidade apresenta um preco médio mensal para
cada tipo de imével. Entédo, para se obter o prego
médio mensal de cada ano e de cada tipologia,
foi utilizada a média ponderada pelas ofertas.
Por conseguinte, apés o encontro o preco médio
mensal foram deflacionados

anual, estes

baseado no ano de 2007.

RESULTADOS E DISCUSSOES

O Centro é o bairro que mais oferta imoveis para

comercializacdo, nas tipologias de imoveis

residenciais de menor tamanho (K e 1
dormitério);

Trata-se do terceiro colocado nas ofertas para
comercializagdo de apartamentos de 2
dormitérios, juntamente com o bairro Petropolis

e Menino Deus;

Na comparagado do preco de venda no Centro com
conjunto dos 10 bairros que mais ofertam imoévei
para venda, verificou-se que o0s pregos da
tipologias estudadas se situam nas faixas mai

baixas que os demais bairros, tendo sido mai

acentuada na oferta de apartamentos de

dormitérios.
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Figura 1: Acessibilidade do Bairro Centro — Porto Alegre.
Fonte: Sintese do Plano Estratégico de Reabilitagéo da Area Central
de Porto Alegre, 2009.

Tabela 1: Quantidade absoluta de oferta de iméveis para comercializa-
30 (2007-2011).

53.386 57.028 62.336 62.706 63.264
4.153 4.128 4.227 3.956 4.150
Centro/POA (%) 7,78 7,24 6,78 6,31 6,56

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI

Elaboragdo: O autor, 2013.
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Grafico 1: Dez bairros com a maior quantidade de ofertas para venda
de apartamentos usados do tipo JK da cidade de Porto Alegre (total
2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS-RS/AGADEMI
Elaboragéo: O autor, 2013..
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Gréfico 2: Prego médio mensal real (R$) dos 10 bairros que mais ofertam
apartamentos do tipo JK para comercializagdo na cidade de Porto Alegre
(2007-2011).

Fonte: SECOVI-RS/AGADEMI

Elaboracéo: O autor, 2013.

Bairros
1- Centro
2 - Cidade Baixa
3 - Protsio Alves
4 — Menino Deus
5 - Santana
6 — Vila Ipiranga
; 7 - Partenon
8- Passo D'Areia
9 - Azenha
10 - Petrépolis

Figura 2: Mapa dos 10 bairros que apresentam maior quantidade de
oferta de apartamentos do tipo JK para comercializagéo (2007-2011).
Elaboracéo: Italo Spinelli da Cruz, 2013..

Na comparacdo do preco de venda no Centro
com o conjunto da cidade, verificou-se que os
precos para os apartamentos de 2 dormitérios
apresentaram uma valorizagdo expressiva nos
Gltimos 4 anos analisados, superando o
conjunto da cidade. J& no caso dos iméveis
residenciais menores (JK e 1 dormitério)
houve maior oscilagdo, com percentuais
acima e abaixo dos registrados para toda a
cidade. Quando se analisa as ofertas de
precos dos apartamentos usados de 2
dormitérios de todos os bairros de Porto
Alegre, para comercializagdo, o Centro
apresenta preco médio mensal menor que a

média da capital gadcha.

CONSIDERACOES FINAIS

Os resultados mostram que o Centro de Porto

Alegre apresenta um mercado de imoéveis

usados extremamente relevante para o
conjunto da cidade em termos quantitativos,
focando-se ainda prioritariamente em perfis de
renda média e média-baixa.

Os processos de revitalizagdo e investimentos
publicos e privados realizados no Centro
também estédo tendo seu papel na formacéo de
um contexto de valorizagdo do Centro como
moradia de determinados perfis populacionais,
principalmente os menos dependentes do

automovel.
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PLANOS DIRETORES E
PLANEJAMENTO REGIONAL

MARCO TEORICO: Concordamos com Escobar (2011) quando afirma que o
modo de operar sob a forma de “desenvolvimento” trouxe ao Mundo alguns
beneficios que puderam reverter parte das mazelas humanas. Contudo, nao
se pode deixar de alertar que a atenuacao de tais mazelas se deve a tentati-
va de reduzir a pobreza material, e as consequéncias dessa operacao troux-
eram resultados catastroficos para as diversas comunidades em todo o
mundo. Salienta-se, ainda, que as instituicoes pro-desenvolvimento nao em
preenderam um esforco inocente em nome dos paises pobres. Ao contrario,
esse modo de operar mudancas sociais pode servir convenientemente aos
paises ricos, ao possibilitar a preservacdo de seus poderes e dominios, a

permanéncia de seus dominados na condicao de “subdesenvolvidos”, bem
como a criacao de um tipo de pobreza politica e tecnicamente adminis-
travel. A nocao de pobreza € amplamente aceita como oposicao a fartura
financeira ou de recursos materiais. A ampla disseminacao dessa nocéo
fixa 0os parametros necessarios para se definir as categorias “desenvolvido”
e “subdesenvolvido”.

O “desenvolvimento” pode ser interpretado como um artificio legitimo para
operar as necessarias mudancas sociais em gualquer lugar do mundo. Aos
olhos pouco atentos, isso pode significar que o desenvolvimento como arti-

CRITICAS E NOTAS
SOBRE O DESAFIO DA
GESTAO TERRITORIAL NO BRASIL

ficio serve aos interesses das nacoes ocidentais do norte para possibilitar seu
proprio crescimento. O crescimento industrial, o neoliberalismo e a democra-
cia permitiram gue essas nacoes atingissem “bons” niveis de qualidade de
vida. Entretanto, deve-se ter em mente que tais manobras se converteram em
praticas com ideologias universalistas, as quais operam sempre no esforco de
homogeneizar, cultural e politicamente, regides e pessoas diferentes. Além
disso, o discurso do desenvolvimento nao permite gerenciar e equilibrar as
tensdes originarias dos embates entre as diversas dimensdes que compoem
a vida humana, e tanto nessa condicdo de discurso quanto no ambito das
acoes que dele se desdobram, fica restrito aos aspectos econOmicos.

O entendimento das formas de disseminacao e difusao do discurso do
desenvolvimento contribui para a compreensao do Plano Diretor como in-
strumento de planejamentode imposicao violenta de uma ordem ur-
banistica hegemonica e, sobretudo, de mudanca social. O discurso do
desenvolvimento tem sido o0 modo de operar das politicas de represen-
tacao e das crencas consensuais muito mais apropriadas a economia de
producao/consumo do que as politicas efetivamente implementadas no
territorio.

Antecedentes do Plano Diretor

O conceito Plano Diretor vem (historica e ciclicamente) se mani-
festando como reafirmacao da ciéncia urbanistica e como técni-
ca de projetacao do futuro das cidades.

A Revolucao de 1930, a expansao do setor industrial e a mod-
ernizacao da agricultura, marcaram uma crescente urbanizacéao
e reorganizacao do territorio brasileiro. O Plano Agache para a
Capital Federal Rio de Janeiro buscava minimizar os impactos
negativos da urbanizacao acelerada e descontrolada, constitu-
Indo-se num marco do urbanismo brasileiro e num exemplo a
ser seguido.

1930

No Brasil, nas décadas de 1940 e 1950, os contornos das prin-
1940 cipais cidades ja se encontravam razoavelmente resolvidos, e a
1950 partir de entao inter_wsificaram-se 0S Processos _de adensamento
dos espacos urbanizados ou em vias de urbanizacao.

Apods 1964, com a instalacdo do regime militar, as tendéncias
evidenciadas nas década anteriores se acentuaram e o Estado
concentrou progressivamente o poder de decisao das politicas
urbanas e, mormente, das politicas de desenvolvimento, e para
isso foi reduzida a autonomia dos estados e dos municipios ao
passo em que a producao em bases capitalistas se expandia
cada vez mais.

1964

A gquestao urbana e as implicacoes da urbanizacao acelerada
sO passariam a chamar atencao a partir da década de 1970,
1970 embora sob uma visdo macrorregional. Pouco se fez quanto as
politicas urbanas, restringindo-se ao caso dos esbocos de duas
versdes da Politica Nacional de Desenvolvimento.

Apods 1979, o Governo Federal assume uma nova conducao
das politicas econémico-financeiras e, conseguentemente, no
1979 processo de planejamento do desenvolvimento urbano, territori-
al, ambiental etc. Mas, devido a adocao dos planos de curto
prazo, o planejamento passou a ficar desacreditado.

Segundo Azevedo (2011), nas decadas de 1980 e 1990 os
Planos e Planejamentos tinham um carater reformista, isto é:
1980 possuiam muitos dos instrumentos hoje _conte_mplado.s pelo I_Es-
tatuto da Cidade, mas nao eram autoaplicaveis; previam meios
1990 de participacao direta da sociedade muito limitados; alguns dos
seus instrumentos ja haviam progredido e tornaram-se mais efi-
cientes do que nas déecadas anteriores; buscavam maior aplica-
bilidade; e restringiam seu ambito de atuacao as areas urbanas.

2000 Plano Diretor atual

Recentemente, o planejamento urbano como instrumento cen-
tral das politicas publicas voltadas a questao territorial passou a
expressar-se quase exclusivamente pelos Planos Diretores Mu-
nicipais, que alternam-se em formas de compreensao de con-
ceitos, bem como de mecanismos, leis e prioridades para o or-
denamento territorial das cidades. Observa-se uma profusao de
tipos de Planos Diretores, com um enforque comum, isto €, no
urgente provimento do minimo que constitui o habitar humano e
a equiparacao do acesso as prerrogativas urbanas. As transfor-
macoes que o conceito de Plano Diretor tem sofrido sao fruto de
macro-modelos fisico-territoriais, financeiros, econdmicos,
politicos, socioculturais, ambientais e de gestao.

Os aspectos legais intrinsecos a Lei do Plano Diretor, dotam
esse instrumento de forcas que vao alem dos planos setoriais,
por possibilitarem o direcionamento dos interesses (nao neces-
sariamente coincidentes) dos diversos agentes que produzem
cidades e que as usufruem. Diferentemente dos planos de gov-
erno, comuns em muitas administracoes publicas, o Plano Dire-
tor & proposto como planejamento de Estado e, dessa forma,
estende-se para além dos ciclos eleitorais, permitindo, em algu-
mas ocasides e alguns contextos, visdes de longo prazo.

Na atualidade, as determinacoes legais que compodem o Plano
Diretor sao elaboradas a partir de uma visao reducionista dire-
cionada aos aspectos técnicos, em detrimento de outros tantos
de igual ou maior importancia, como aqueles voltados a organi-
zacao regional, as manifestac6es socioculturais, aos recursos
ambientais, ao controle econdmico e a gestao politica. Nota-se
gue os instrumentos utilizados para equacionar o desenvolvi-
mento urbano carecem da dimens&do social, de respostas
guanto a fragmentacao da cidade multifacetada e, sobretudo,
de instrumentos para equilibrar as contas e os investimentos
publicos. Além disso, os Planos de Generalidades (tal como
poderiamos nominar muitos dos Planos Diretores no Brasil)
minimizam a importancia de especificidades e deveriam estar
desvinculados do carater exclusivamente técnico-cientifico.

PORTUGUESE
NETWORK OF

URBAN
MORPHOLOGY

As dificuldades outrora encontradas na delimitacao e articulacéao regional
tém se agravado frente as crescentes complexidade e disparidades en-
volvidas nas relacdes econdmicas e sociais municipais. As causas de tais
disparidades sao diversas, mas as principais sao a mundializacao dos in-
teresses corporativos e a captura das acdes politicas para a manutencao
dos mercados ditos globais (SANTOS, 2002). Nesse cenario encon-
tra-se, ainda, a informatizacao da comunicacao, que repercute no rear-
ranjo das forcas produtivas no territorio em varias escalas e distintos am-
bitos (internacional, transnacional, nacional, estadual, regional e munici-
pal). Por isso, os métodos de producédo passaram a explorar com liber-
dade as vantagens locacionais para imprimir eficiéencia no desenvolvi-
mento de suas atividades, precipitando os processos de fragmentacao e
dispersao das unidades produtivas, desequilibrando os sitios nacionais e
acirrando o aumento crescente nas diferencas entre as regidoes de um
mesmo pais (HARVEY, 2008). Reafirma-se, assim, a crescente polar-
Izacao dos investimentos e a consequente exclusao de determinados ter-
ritorios ainda nao estruturados para servirem aos fluxos globais e que
nao estejam na mira dos interesses estrategicos da mundializacao. Per-
roux (1967), ja na decada de 1960, apontava o desequilibrio provocado
pelo modelo espacial de crescimento econdémico da modernidade.

O aumento das distin¢Oes territoriais aliado a auséncia de articulacao re-
percutem na competitividade e nas divergéncias entre unidades federati-
vas, em especial entre municipios. A divulgacao e exaltacao das vanta-
gens locacionais e de incentivos de toda ordem sao utilizados por parte
dos entes federados para atrair empreendimentos economicos gue deem
impulso ao desenvolvimento local, correspondendo a logica do planeja-
mento estratégico de raizes mercadologicas. Esse modelo € um dos al-
icerces da logica do capitalismo na era do neoliberalismo, impondo uma
visao miope do progresso, que se contrap6e a administracao de conflitos
regionais, impedindo a adocao de medidas e acles destinadas ao com-
partiihamento e o associativismo. Estas contraposicoes nao se restrin-
gem as questfes econdmicas, uma vez gue atingem diversas circunstan-
cias cotidianas, como as relacionadas aos deslocamentos (cada vez
mais estimulados pelos meios de circulacao de bens e pessoas dissemi-
nados em territorios cada vez mais fragmentados e distendidos), as uni-
dades de interesse ambiental (que deveriam ser foco de preservacao ao
Invés de restarem adstritas a limites geopoliticos), bem como aos valores
culturais e identitarios dos habitantes (cada vez menos restritos ou limita-
dos a localidades especificas).

[...] ndo h&d como pensar os lugares, os locais isolada-
mente, como uma colecao de coisas desarticuladas entre
Si, existentes por si sO, pois 0s lugares sao resultantes de
acles e processos sociais ao longo do tempo geografica-
mente localizados. N&do ha como pensar, assim, um lugar
Isoladamente, uma vez gque os distintos atores sociais nao
estao enraizados no territdrio como plantas ou rochas, ao
contrario podem se deslocar pelo espaco e estabelecer
articulacoes em distintas esferas de poder e escalas
geograficas (LIMONAD, 2005, p. 7857).

Por se tratar, em tese, do ambito da integracao, transversalizacao e artic-
ulacao das politicas setoriais, 0 municipio &, inegavelmente, o principal
responsavel pela implementacao da gestao territorial, tal como previsto
na Constituicao Brasileira e reafirmado no Estatuto da Cidade. Nesse
contexto, o Plano Diretor figuraria como referéncia basica para aplicacao
dessa gestao, por ser “um plano que, a partir de um diagnaostico cientifico
da realidade [...] do municipio e de sua regiao, apresentaria um conjunto
de propostas para o futuro desenvolvimento socioeconomico” (VILLACA,
1999, p. 238). Entretanto, esses instrumentos nédo tém atuado satisfatori-
amente na escala regional, pois, na maioria das vezes, atende apenas as
prerrogativas e exigéncias locais, o que pode gerar dicotomias de diver-
sas ordens entre municipios vizinhos.

As cidades se transformaram em territorios de fluxos sociais, culturais e
econdmicos, numa nova ordem que ainda nao foi incorporada pelo
Planejamento Urbano, que se converteu numa falacia sobre os desejos
humanos. Esta situacao evidencia uma urgente redefinicao da gestao
das cidades. Arrais (2008), por exemplo, indica que o atendimento das
principais prerrogativas municipais deveria inserir um novo conceito: o de
“cidade-regiao”. As necessarias modificacoes nos modos de se planejar
as cidades nao podem deixar de relevar as vantagens do conhecimento
ja produzido e das experiéncias que efetivamente interessam resgatar,
agregando-lhes saberes transdisciplinares, incorporando novos instru-
mentos e novas formas de atuar.

Os Planos Diretores tém suma importancia: na (re)definicao de estraté-
gias para ordenamento qualitativo do crescimento urbano; na implemen-
tacao da gestao democratica e do ato de governar; na redistribuicao das
benesses econdmicas dos sistemas produtivos em proveito dos interess-
es coletivos; na transversalizacdo dos diversos temas econdémicos, ad-
ministrativos, politicos, territoriais, sociais e ambientais; e na adequacao
das gquestoes intra e intermunicipais (FREITAS, 2007). Porém, na pratica
os Planos Diretores tém se limitado a legitimar um status quo que fomen-
ta uma diferenciacdo competitiva entre entes federados; e, ao invés de
promoverem o engajamento da populacao no enfrentamento das prob-
lematicas que ela propria vivencia, muitas vezes acentuam as injusticas
sociais, os conflitos socioespaciais e tergiversam sobre as efetivas desti-
nacoes dos recursos publicos.

Mesmo depois da instituicao do Estatuto da Cidade e dos Planos Direto-
res terem assumido nova significacdo, reforcando a importancia do
planejamento territorial no pais e trazendo avancos legislativos, é per-
ceptivel que na elaboracéo, revisao e conducao dos mesmaos ainda per-
siste uma insuficiente definicdo de diretrizes que abordem a tematica re-
gional. Até mesmo o Estatuto da Cidade, com as notorias inovagbes com
ele originadas e gque dele derivaram, nao articula essa visdo mais ampla
do territorio regional como espaco para politicas publicas.

Para romper com esse histdrico processo de afastamento disciplinar
entre o planejamento urbanistico e as politicas de articulacao intermunici-
pal, urge que os Planos Diretores observem os resultados das politicas
de desenvolvimento global, a fim de reverberar acoes que potencializem
caracteristicas regionais e reduzam possiveis interferéncias negativas na
estrutura socioambiental dos municipios. E desejavel que os planos
tenham como objetivos: 1) acolher metas supralocais (estaduais ou na-
cionais) concretizando ac6es compartilhadas entre as unidades federati-
vas; 2) equilibrar a autonomia e a interdependéncia entre 0s municipios
gue compodem a regiao e as demais esferas da federacao; 3) considerar
e potencializar os recursos endogenos da regiao; 4) prever a inclusao
efetiva da participacdo democratica dos agentes sociais; 5) promover ati-
tudes civicas entre as comunidades locais; 6) aprimorar os instrumentos
para solucao das problematicas regionais; 7) associar a participacao dos
agentes e atores politicos e tecnicos das diversas esferas governamen-
tais; e 8) valorizar os organismos publicos para que atuem na escala mi-
crorregional. A associacao de todos esses objetivos e o envolvimento
desses atores e agentes é primordial para que o planejamento possa ir
alem de um plano de intencdes.

Por meio das articulacoes intra e intermunicipais, deve-se atentar para
percalcos macropoliticos, técnico-cientificos e socioecondmicos de diver-
sas ordens, tais como: 1) a dissociacao entre o desenvolvimento dos
meios técnico-cientificos e a geracao de solucoes efetivas; 2) a falta de
uma estrutura politica disposta a concretizar os beneficios da articulacao
iIntermunicipal, sem ficar refém da sazonalidade politica que provoca o
subsequente arquivamento de planos e projetos ja elaborados; 3) a con-
sideracao de que os Planos Diretores se encaixem exclusivamente no
ambito programatico e juridico sem que seja almejada sua viabilidade e
concretude; e 4) a falta de integridade e retidao da parte de muitos repre-
sentantes das classes politicas. O enfrentamento desses obstaculos é
guestao fundamental para uma evolucao qualitativa capaz de dissolver
as desigualdades sociais locais e, também, para dirimir as assimetrias re-
gionais.

A maioria dos excluidos nédo sera subvertida eternamente pela ideologia
dos Planos de Generalidades e pelo discurso do desenvolvimento, como
podemos averiguar nas manifestacoes ocorridas desde os anos 1980,
bem como nas mobilizacOes civicas de 2013 (ROLNIK, 2013). As faccoes
dominadoras das classes sociais ja enfrentam dificuldades para a ma-
nutencao de suas reais intencdes nas ferramentas de planejamento e de
poder, e sO 0 conseguem quando atuam de modo travestido de boas in-
tencOes. As lutas travadas pelos movimentos populares organizados —
tais como dos Sem-Terra, dos Sem-Teto, do Passe Livre e dos indigenas
— estdo provocando respostas como a determinacéo das Areas Especiais
de Interesse Social, com os regulamentos para o Solo Criado e para Par-
celamento, Edificacdo ou Utilizacao Compulsorios, entre outros, e pouco
se identificam com as delimitacdes administrativas oficiais.

Conclui-se, portanto, que o Plano Diretor € um modo de disseminacao do
desenvolvimento, mas nao deve restar reduzido a instrumento da domi-
nacao imperialista. Ao contrario, o Plano Diretor deve ser entendido
como uma relacao social, composto por tensoes sociais conflituosas ou
coincidentes. S&4o exatamente as caracteristicas conflituosas do Plano
Diretor (originaria do modo proprio de atuacao do Estado capitalista) que
permitem janelas contra-hegemonicas capazes de mudancas nesses
paradigmas e paradoxos impostos pelo planejamento e pela gestao do
territdrio do modelo neoliberal. Investir nos conflitos imanentes do Plano
Diretor parece ser a principal forma de insurgéncia de um Plano Diretor
Alternativo, que difere fundamentalmente do Plano Diretor de Desen-
volvimento, uma vez que um Plano Diretor Alternativo pressupoe a super-
acao dos interesses do Capitalismo Mundial Integrado (GUATTARI,
1990) e da gestao neoliberal do territorio, por evitar os efeitos deste, por
promover acoes solidarias que conjuguem indissociavelmente o planeja-
mento urbano aos elementos da gestao “politica” — conceito aqui entendi-
do de modo diretamente associado a polis e gue em nenhuma hipotese
deve estar subordinado as politicas partidarias.
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O Impacto dos campi da UFU na forma urbana.
O estudo de caso do campus Pontal.

LOCALIZACAO

A cidade de ltuiutaba localiza-se no
centro-norte do Triangulo Mineiro, na
Microrregiao do Pontal do Triangulo
Mineiro (figura) ocupando uma area de
2.598 km?, com uma populacao de
97.171 habitantes (IBGE 2010), sendo
gue 95% residem na zona urbana.
Estes dados resultam em uma
densidade populacional de 37,4 h/km?,
considerada baixa.

CAMPUS PONTAL

O campus Pontal € um campus avancado da Universidade Federal de
Uberlandia-UFU localizado na cidade de ltuiutaba-MG. Tal expansao
aconteceu com a implementacao de acoes de interiorizacao do ensino
promovidas pelo Ministerio da Educacao através da criacao do Plano de
Reestruturacao e Expansao das Universidades Federais — Reuni em 2007.
O Reuni tem como objetivo expandir os campi universitarios e reestruturar o
ensino superior brasileiro, para melhorar a qualidade do ensino superior e
ampliar o numero de vagas nas universidades. A Universidade Federal de
Uberlandia-UFU aderiu ao Reuni, com a previsao de que em 2043 conte
com uma populacao de 50.000 estudantes.
Para esse fim, foram implantados trés campi avancados nas cidades do

Fonte: Wikipedia, 2013.

O campus guando instalado gera impactos positivos e negativos pela
sua dimensao e quantidade de pessoas envolvidas. O campus também é
sinOnimo de progresso frente a novos desafios e oportunidades gerados

e as necessarias modificacdes no planejamento urbano. Os recursos
empregados na instalacéao do campus sao custeados pelo poder publico

e beneficiam de forma bastante significativa a cidade onde sao
iInstalados, contribuindo para o progresso local e regional.

O campus é comparado a uma cidade, configurando-se como um fator
gerador de comeércio e servicos necessarios a manutencao da
populacao académica composta por professores, estudantes e

funcionarios a servico da instituicao. Tais necessidades sao fatores que

contribuem para grandes modificagcoes na forma urbana das cidades
medias, sendo que o campus implantado configura-se como um polo
atraindo investimentos de agentes particulares interessados na
exploracao comercial dos imoveis do entorno.

Consequentemente, os imoveis sofrem grande valorizacao imobiliaria,
podendo ser fator de expulsao dos moradores do entorno, que

motivados pelo ganho financeiro irao negociar seus imoveis, e mudar

para um outro local na cidade, com menor custo. Nesse sentido, com o

passar do tempo, as caracteristicas morfolégicas dessas cidades sao
modificadas, surgindo novos tipos de usos e ocupacao do solo,
alterando os padroes construtivos das edificacoes do entorno e

construindo novos loteamentos e equipamentos urbanos em funcao da
Implantacao do campus.

Figura 3: Futuras instalacbes de empreendimentos imobiliarios
Fonte: Site www.skyscrapercity.com, acessado em 15 de abril de 2014

O Campus Pontal implantado em 2005 na cidade de ltuiutaba foi o primeiro
projeto de interiorizacao da UFU, e por estar plenamente implantado,
constitui o principal objeto deste trabalho. O projeto compreende uma

populacao académica de 35.000 pessoas para ensino, pesquisa e
extensao. Localizado na periferia de ltuiutaba, a dinamica acontece na
Integracao do campus na borda da cidade e os atuais Iimpactos na
morfologia urbana, como a valorizacao imobiliaria, a modificacao nos usos
e novas atividades.

A gleba doada para a implantacdo do campus tem area de
aproximadamente 500.000 m? e localiza-se no setor sul cidade, na area de
expansao urbana, contigua a dois bairros populares: o Tupa e Santa
Maria. Também proximo ao campus, localiza-se o Parque Municipal do
Goiabal, conectado ao campus através do desenho do sistema viario
ladeado por um parque linear.

Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba: Ituiutaba, Monte Carmelo e Patos de
Minas.

O campus Pontal estad implantado na periferia '“'511
de ltuiutaba, conforme figura.

. i
Compreende uma area de 500.000 m2 e . T i 1_ 2,
localiza-se no setor sul cidade, na areade Wan e T,
expansao urbana, contigua a dois bairros @ N
populares: o Tupa e Santa Maria. A figura R 2 i %
também ilustra a forma urbana desenhada et ‘;’" \
com o tracado ortogonal. P A =2 3

Figura 2: Localizac&o da UFU em ltuiutaba 7=
Fonte: Plano Diretor da UFU, 2007. ; :

Figura 4. Loteamento Spazio da Collina
Fonte: Spazio da Collina, 2011

Figura 5 e 6: Avenida lateral a UFU, onde localizardo os empreendimentos
Fonte: Site www.skyscrapercity.com, acessado em 15 de abril de 2014

A area no entorno do campus vem atraindo investidores do setor imobiliario,
gerando uma grande especulacao imobiliaria. O loteamento Spazio da Collina,
lancado em 2010, destinado a classe media e alta localiza-se ao lado do campus.
Este loteamento possul quatrocentos terrenos e foi lancado pela mesma empresa
gue doou a gleba para a construcao do Campus Pontal. Também nas
iIntermediacdes do campus, houve um aumento no numero de edificacOes comerciais
e de servicos, como por exemplo, a implantacao de um centro comercial. Conclui-se
gue tal analise permite visualizar a estrutura urbana e suas articulacoes com 0s
espacos dos campi edificados, percebemos que o campus configura-se como uma
nova centralidade funcionando como vetor de expansao do tecido urbano,
configurando-se como polo de atracao de investimentos.
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A DA MARGEM PARA A MARGEM:
Aﬁﬁlﬂﬁm O caso da Comvunidade da Margem da linha em Campors dos Gcghcnze:/ R
NEIHREREA B URBANISMO
INTRODUGAO Favela da Margem da Linha
A favela da Margem da Linha localiza-se, conforme figura ao lado, no BR-101 Rodovia do Contorno

municipio de Campos dos Goytacazes/RJ, a cerca de 270 km da capital do
Estado. Assim como grande parte das favelas de Campos, a comunidade da
Margem da Linha fica em uma area non aedificandi. Ela € composta por
antigos trabalhadores do corte de cana-de-acucar, que demitidos e
perdendo o beneficio das residéncias da Usina do Queimado, nao tiveram
alternativa senao ocupar a faixa localizada entre o pasto da usina e a linha
ferroviarial. Nesse sentido, residem ali ha mais de 40 anos, totalizando cerca
de 571 domicilios (IBGE, 2010). Em 2014, iniciou-se processo de remocao
dessas familias para o programa habitacional do governo municipal “Morar
Feliz”, a contragosto de muitos moradores. No intuito de apoia-los em suas
reinvindicacoes e de elaborar estudos urbanos e argquitetonicos que possam
embasar suas lutas, fol criado o programa de extensao “Arquitetura,
Inclusao e cidadania: Projetos de extensao para areas de habitacao de
Interesse social no municipio de Campos dos Goytacazes/RJ”, coordenado
pelos autores, no curso de Arquitetura e Urbanismo do IFF, atuando na
comunidade desde marcos de 2014, com o apoio do Centro Juvenil Sao
Pedro, localizado na comunidade, da Rede Salesiana de Acao Social.

Localizagéo da cidade de Campos e da Favela da Margem da Linha.

Fonte: Dos autores sobre Google Earth, 2015 e IBGE, 2010.

Naquele momento, a area que estava sendo ocupada nao
era de interesse imobiliario, a ocupacao desordenada e a
“solucao” do problema habitacional pela autoconstrucao e
pela caracterizacao desses aglomerados subnormais
servia aos poderes vigentes enguanto solucao temporaria
para o problema da moradia popular. Todavia, quando o &&= "%
crescimento da malha urbana aproxima-se desta antiga [} || FE @
periferia e atorna area de interesse do mercado imobiliario S W

e de investimentos diversos, as populacdes em moradias & =

precarias nesta favela tornaram-se alvo de remogoes, S rmmEs o
neste momento, sob o discurso da area de risco, pela g JZ°§£I%§£Z§rSE”&?!SSQfL“JSa'l”n"é“fni"nﬁ;.‘S.‘é""ﬁ?’l‘%ﬁéﬁf&";"éo‘;?;‘ilii‘;/%%”
presenca da linha férrea e da necessidade de o SRR 3
regularizacao. AMargem da Linha esta presente na area do
vetor oeste de crescimento de investimentos publicos e
privados, apresentando em seu entorno condominiode alto .
padrao (em rosa no mapa abaixo), shopping e outros. Tais §
Investimentos tem o corrido na cidade devido a mudangas &

recentes na estrutura produtiva municipal e regional, como | [l Es 80 alh

é o caso do Complexo Logistico e Portuario do Acu e do =2t st i)
Complexo Logistico e Portuario de Farol-Barra do Furado, | g&%= =
que representam importantes iNVeStimentoS € .. iummoecors e ssopeis
transformacdes socioespaciais, PrinCipalmente Na ArEa S e e e e e o)
urbana, impactando na dinamica populacional e economica . E el — ;g’
da cidade?. O condominio criado pela Prefeitura para - 3
realocacao das familias fica a cerca de 9km de onde estao,
proximos de trabalho, escola e de uma série de servigcos
urbanos. Acomunidade gque fol expulsa de suas residéncias
na antiga usina em direcdo a margem da linha férrea, hoje é
mais umavez postaa margem.

IOLIVEIRA, D. B. B. et al (2012). A Margem da Linha: excluséo social X defesa e garantia de
direitos, Disponivel em: <http://inculturacao.salesianos.br>. Acesso em: 26 fev. 2014.
2MENDES, J. T. N.; GOMES, M. A. S.; SIQUEIRA, A. M. M. Politicas Publicas, Moradia

Populare o Programa Morar Feliz em Campos dos Goytacazes-Rj: Uma Analise Acerca da Semindrio do grupo na comuricade.
Fonte: Acervo programa Arquitetura, inclusdo e cidadania: Projetos de extensdo para
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Favela Margem dalinha.Libertas,v. 14,n.1,2014. areas de habitacdo de interesse social no municipio de Campos dos Goytacazes/RJ.
£ .I'.E-‘q."l. * N .'I E DD - CESAT P,
02 - ChbiPC L AME q ."I-I '.:IILu‘-T -r'I-.;;-'.
13 "" TAC FEF iR, - DE 2 AllA
I Il’ [ I'-|ﬁ. |_'
a5 '-'!'
I-II I'i.n. 1k 'l.'l.'-' 15
:| I- I I- "-II|_I
i1 -I-. F I -.I'.'IL-I L ﬁ.h.-'t
.I HICE | -'-. .-5'-1 CAS IZ S0HA
‘.: IEIIIIEI'“AFIEILI Ay -Ii I I LTLRA&
F. IR S0 F EF‘ .
HOPP 'wI =,|:. II- TR
=1 SINEL RCHM "-.- -'l.I-:' 1 I-!l HHEH L =Y EIRA ;
I-I '-.'II AL lII 4 [ L l.u*.h'—'!J!"-Z 4
WGP TAL S0 f-. F SRTUGUESA DE L .
3E E E"-I IZ E L . J
18- '-.|' DILA L E.LIFﬂ. I |_.'-|-I "
17 - ISECEMSA
1B ZZI’.* I-I.E'-ZZ-I- FaLLILT -3'.I BATIES 14
it LO&DE LIE BAELHCIRS lI- AR
L1 :"'-il_-' A II.F.I.'I LII e F I'[
7 .l' 'L.=I.r A MLMICIPAL :-_ Hﬂ.w
2d (] -ﬁ- F 3- RO ﬂ-L
23 -5 r T F__.I_-_i!ﬁ._ r_-_lu ‘-._'u;'E
24 - § L ﬁ.'-.
25 :.,"I SI0 L E SaL: E-C- CE -lLl'an Db - LINVEREC
26 I'--,_. 1 ESTALILAA] J .é. MNOGLIEIRA
i -1 IEAIA NOVAFETS
B I MEAT
L) I: wI
in |'-'F O BOULE wARD
11 E TS |-'_I'-.|'I.T
17 - TERMINAL RODCNYIARID SHOPFIMNG ESTRADA
33 -5l .'I‘I-HF.-"'-I'-i.Z.III.Z:IZZ- '-.".l:-.-'-ZI'-i:ZI
St - LI DS TR,
15 - LT :'ll.1|.1-| Lol B LSINE B PR S0A
.o __|_"|:'-: MERCIAL PROPERTIES
|
1

a0 |. ;Nn.r.r-e.- RLIRAL DE r..raunr:-'-'
Al - AMBE

41 } A COLA

r-'||:-.| FERREIRA MACHADD
] -‘-ILiLI PR S

ERC | c

b B b
T A A k2

"I EREG IE l' E L F-"-Il."ll: 0 MERDES
IR "I‘-_. GOYTACATES
T '|I i Ihll [ = I Z A MILITAR TIE CAMPOS

SOMEIORINILY RESaLE L

SERVICO

Lo ERCIAL

IS TITTI I AN A

DESAT rADC

ESPALO VERDE PLIBLICO
FeHLIE TRIA

SOOI LE Doa BAtyRIGEE I Dl L Tty

w
B
i|-ll

o 07

8 OF SMERCH TR 268)

Mapa de analise do Entorno da Favela da Margem da Linha Tipoldgico, equipamentos e instituicées.

Fonte: Acervo programa Arquitetura, inclusédo e cidadania: Projetos de extensio
para areas de habitacdo de interesse social no municipio de Campos dos Goytacazes/RJ.

Fonte: Grupo Luciano Falcao, Fagner Oliveira, Karem Cabral, Antonio Godoy, Jodo Meyer, Luiz de Pinedo,
sobre IBGE, 2010 e PDMCG, 2007. 12 OFICINA QUAPA-SEL (Coordenacéo Silvio Soares Macedo/USP)

de 25 a 26/05/15 Ins~titu'tﬁo Federal Fluminense Campus Campos Centro.

Mapa dos agentes de producdo do espaco.
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CONCLUSOES

O maypa abaixo foi produzido em um exercicio coletivo durante a
32 Semana de Arquitetura e Urbanismo do Instituto Federal
Fluminense, Campus Centro Campos dos Goytacazes.
Durante uma oficina coordenada pelo professor Silvio Soares

| Macedo da USP, que durou dois dias, 25 e 26 de maio de 2015,

a 12 OFICINA QUAPA-SEL Campos dos Goytacazes no

- === Instituto Federal Fluminense Campus Campos Centro, "Os
-~ = sistemas de espacos livres na constituicao da forma urbana

contemporanea no Brasil: producdo e apropriacio QUAPA-
SEL Il - o caso de Campos dos Goytacazes". Neste exercicio

23l coletivo buscou-se compreender a dindmica de producdo do
| espaco urbano na cidade de Campos dos Goytacazes e fol

possivel chegar ainimeras conclusoes.

E.. "Ml As manchas marrons demonstram enorme quantidade de
. "} vazios, porem sao na verdade terras de especulagao
‘g Imobiliaria, retidas para valorizacao. As conclusoes levantadas

apontam a concentracao da populacao de baixa renda na
regiao norte da cidade (Guarus) e também nos extremos leste e
oeste. A producao habitacional executada pelo poder publico
reforca essa tendéncia e segue o mesmo padrao. O novo vetor
de ocupacao de alta renda € o extravasamento do setor central
a oeste, com loteamentos fechados acompanhados por
grandes Investimentos comerciais e de servicos. Vetor este
localizado exatamente no entorno da favela analisada. A
Prefeitura faz investimentos de remocao que reforcam oS
vetores de crescimento e investimento. Aacao publica tem sido
no sentido de garantir melhor aproveitamento e valorizacao das
reservas fundiarias tanto na porcao leste quanto na oeste.
Como afirmou o professor Luiz de Pinedo Quinto Jr. durante a

| oficna, a estrutura fundiaria € que efetivamente desenha a

cidade de Campos dos Goytacazes.
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mvesoanereoea. COMUNIDADE MANGABEIRAS E SUA INSERCAO NA ZONA URBANA DE ARAPIRACA-AL

DE ALAGOAS

INTRODUCAO

As politicas publicas relacionadas a habitacdo tiveram um grande avanco nos ultimos anos. O
planejamento de areas voltadas a populacédo carente e habitacdes de interesse social (HIS) passou
a contemplar aspectos urbanisticos e adequar a infraestrutura com acessibilidade e ergonomia.

A Comunidade Mangabeiras, foco deste trabalho, esta inserida nessa compreensao de mudanca
voltada ao uso de assentamentos precarios. O principal objetivo deste trabalho esta voltado a gerar
um diagnostico amplo da situacao vigente da area, abrangendo e identificando o assentamento
guanto a quantificacido dos domicilios, as tipologias e suas caracterizacOes, alem das intervencoes
realizadas nos ultimos anos. Esse diagnostico subsidiara a concepcéo de estratégias de acao, no

gue concerne a propostas de melhorias na area, adequando as principais necessidades aos

demais projetos arquitetdnicos que surgirao como produtos desse estudo.

MATERIAL E METODOLOGIAS

A Comunidade Mangabeiras esta localizada no bairro Senador Arnon de Melo, em Arapiraca — AL.
Seu numero de habitantes € 958 pessoas (IBGE, 2010) e abriga o aterro sanitario da cidade (ver
Figura 1). A area enfrenta graves problemas relacionados ao meio ambiente e geracao de renda,
uma vez que a maioria das familias utilizam-se da coleta seletiva do lixo como unico rendimento de
subsisténcia.

O estudo sobre a comunidade teve inicio através dos principais instrumentos de legislacao da
cidade que englobam esta area, tais como o Plano Diretor, Agenda 21 e Plano Decenal; apos esta
etapa, foram realizadas visitas ao local e desenvolvidos questionarios nos quais 0os moradores
puderam demonstrar suas opinides a respeito das principais demandas e problemas que afetam a

comunidade.

Figura 1. Residuos sendo separados e embalados para venda.

RESULTADOS E DISCUSSOES

A cidade de Arapiraca, teve seu crescimento estimulado primordialmente entre as décadas de 1950
e 1980 devido a cultura do fumo, porém com a gqueda de tal producao gerada pelas politicas de
combate ao tabagismo o vies de crescimento passou a ser 0 comércio, visto que a cidade ja tinha
se tornado um centro regional, a partir da década de 2000, foi a especulacao imobiliaria que causou
um crescimento acelerado e desordenado da cidade com o apoio do poder publico que dentre
algumas medidas ampliou os limites da zona urbana do municipio inserindo nele comunidades de
caracteristicas rurais e sem 0s devidos beneficios que o processo de urbanizacao deveria

contemplar, dentre elas a Comunidade de Mangabeiras (ver Figura 2).

Figura 2: Rua sem calgcamento da Comunidade de Mangabeiras.

Jadson Nascimento, Laini Souza

DESIGUALDADE SOCIOESPACIAL NA “METROPOLE DO FUTURQ” -

A Comunidade teve sua origem através dos habitos dos primeiros moradores de jogarem
lixo em um local especifico da comunidade. Com o aumento na producao de residuos
solidos gerados pelo desenvolvimento urbano, a prefeitura descartava o lixo da cidade na
comunidade. Assim foi despertando o surgimento de uma geracao de emprego e renda,
atraindo moradores de baixa renda para a localidade, formando entao a “"comunidade em
torno do lixado”. O local que através de projetos do poder publico na decada de 1980
deveria ter sido convertido em aterro sanitario, ndo passa de um lixao controlado que
segundo planos da prefeitura e cumprimento de leis federais sera desativado assim que um
aterro sanitario for implantado no municipio. Além da busca por uma fonte de renda com a
catacdo de lixo a comunidade teve sua populacdo expandida no comeco da decada de
1990 gracas ao deéficit habitacional do municipio que levou o prefeito da epoca a implantar
em 1989 um conjunto habitacional no local com a doac&o de casas populares, porem sem
a devida infraestrutura urbana.

Atualmente no local existe mais de 250 familias, onde algumas sobrevivem diretamente do
lixdo e outras possuem atividades lucrativas fora da comunidade. No geral as condicoes de
vida da populacao séo totalmente precarias devido a falta de |saneamento basico, vias
pavimentadas, proximidade com o lixado, alem de n&o possuirem atendimento direto de
servicos publico como saude e seguranca e transporte publico.

Pelas visitas a comunidade, alguns fatores ficaram evidentes. Em relacao as necessidades
da comunidade, 45% dos entrevistados identificaram o saneamento basico, 33% relatou a
falta de seguranca e 26% citou a necessidade de unidade de saude basica. Em relacao a
desativacao do lixao, 73% dos entrevistados relatou que sairiam da comunidade caso isto
ocorresse. Em relacao a habitacéo, os resultados demonstraram que 45% sao de alvenaria

sem reformas, 33% de alvenaria com reformas improvisadas e 12% de taipa.
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Figura 3. Zoneamento geral das propostas
de planejamento urbano na Comunidade de
Mangabeira

Figura 4. Proposta das novas habitacoes

CONCLUSAO

A partir deste levantamento, foi possivel identificar as necessidades da comunidade Mangabeiras e
assim lancar uma proposta de intervencéo urbana (ver Figura 3): requalificacao da area do lixao,
prevendo a sua desativacao, implantacido de unidades habitacionais que substituam as moradias
precarias (ver Figura 4), implantacdo de infraestrutura basica, construcdo de unidade de
policiamento e de unidade de saude, bem como espacos de cultura e lazer. Para que assim a
populacdo da comunidade possa usufruir dos beneficios de um processo de urbanizagao com

gualidade.
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DA URBANIZACAO PERIFERICA BRASILEIRA

O processo de urbanizagao das grandes cidades brasileiras na
era pos-moderna (principalmente nas ultimas trés déecadas)
intensificado pela disseminacdo de politicas neoliberais,
multiplicou o numero de favelas e assentamentos precarios, ao
mesmo passo que a populacao com maior renda migrou para
espacos segregados e para as bordas das cidades.

Essa segregagao espacial de classes sociais devido
a causas distintas, tais como o valor da terra, proximidade a
servigos, entre outros, atuam na mesma tragédia urbana a partir
do momento em que os tecidos urbanos tendem a ficar
rarefeitos em alguns locais e densificados em outros, gerando
custos financeiros e sociais. Gera tambéem, maiores distancias
a serem percorridas, subutilizagao da infraestrutura e aumento
artificial do preco da terra.

Com essa perspectiva, o antagonismo na ocupacao urbana de
cidades grandes e médias se desenvolve a partir do momento
onde as distintas partes se afastam, migram em sentidos
opostos, cada grupo com suas condicionantes e desejos,
porem cometem o mesmo ato de renegacao da cidade e
segregacao espacial. Divididas por barreiras visiveis ou
Invisiveis, o processo de periferizacdo segue se manifestando
em meio a uma euforia construtiva, onde a busca pelo “espaco
proprio”, resulta em uma cidade ocupada sem o planejamento
necessario, desrespeitando os impactos desse crescimento
sobre 0 meio ambiente.

AREA RENOVA SP - CABUCU DE BAIXO

A periferia pobre por sua vez, ndo busca se afastar, ela é repelida para areas distantes de ofertas de
servicos. Ela sofre com a caréncia de infraestrutura, onde perdura a construcdo de pequenas casas
geradas a partir da autoconstrucdo, em lotes mais baratos que os das regides centrais sendo muitas
vezes, junto a conjuntos habitacionais populares de producado publica ou lotes ocupados em areas de
risco. Essas ocupacoOes estao ligadas a predacao ambiental, como as ocupagdes das margens das
represas Billings e Guarapiranga na regiao metropolitana de Sao Paulo, trazendo muitas consequéncias,
como a poluicdo de recursos hidricos € mananciais, enchentes, morte por desabamentos, entre outras.

Aqueles que residem aqui, gastam um tempo elevado, em deslocamentos casa-trabalho-casa ratificando
seu atestado de exclusao. Atraves do seu trabalho, obtém "melhorias" para seus bairros, aumentando ao
mesmo tempo o preco da terra, que beneficiara os proprietarios de terras vazias proximas, tendo ligagao
direta com a especulacado imobiliaria.
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e e e s e s e e o CONJUNTO DE CONDOMINIOS NORDELTA - ARGENTINA AREA RENOVA SP DESLIZAMENTO EM PERIFERIA DE SALAVADOR -2014
Em toda sua complexidade a “cidade” tem se apresentado como uma imagem contraria Mas afinal, por que segregamos tanto o espago? Para a professora e antropéloga de Oxford, Rosana
a qualidade de vida. Onde o desprivilegio alcanca as mais diversas cidades, das industrializadas e Pinheiro Machado, a repulsa a mistura € um resultado de anos de desigualdades sociais no pais. "O que
desenvolvidas até as latino-americanas e de economias de desenvolvimento tardio. Nesse contexto, a esta por tras € o desejo de distingdo em uma sociedade colonizada como a nossa e marcada por uma
liberdade de movimento é cedida para o capital e as fronteiras do espago para os seres humanos, a grande estratificacdo social. Poréem esse fendmeno ocorre em todas as classes. Em determinados casos,
depender de sua posicao social. o cidaddo com mais bens em uma comunidade carente, busca se diferenciar através de sua “ostentacéo”,

assim como 0 mais rico busca algum destaque em seu proprio meio atraves dos camarotes e areas VIPs.

' ' 0 ‘ ilei ‘ idedri e » Ani istincsio ¢ i ;
E preciso reconhecer que a arquitetura brasileira buscou uma imagem, um ideario de redencao de toda Afinal, o modelo hegeménico de distingdo é perverso e evasivo, se espalha.

uma nacao atraves do “projeto nacional” materializada em diversos momentos como na criagcao de Belo

Horizonte, Goiania e Brasilia (que resultou sendo a cidade mais marcadamente segregada em todo o Toda segregacao tende a enfraquecer as relagbes sociais e a intensificar a intolerancia ao proximo. Que

Brasil). visao teremos quanto as desigualdades no futuro, sendo que a cada dia cresce 0 distanciamento?
Bem ou mal, nossa festejada tradigdo moderna em arquitetura sempre alimentou a fantasia de estar na Confnﬁrme_Mlke Davis relata_em s:eu ja {::I355|cn livro “Planeta Favela”, existem jtendenclasl, ru? ‘prucesisc:- Fie
vanguarda da integrac3o das classes sociais mais desfavorecidas - para ficarmos no eufemismo - no processo urbanizacao recente que sao universais. “Neste planeta extremamente conflituoso, a dialética territorial
de construg&o nacional de uma sociedade industrial homogénea e coerentemente modema (ARANTES, 1997: essencial se encontraria entre 0s enclaves e recintos altamente protegidos e os crescentes suburbios
131). demonizados. " (DAVIS,2007)

Apesar dos desafios apresentados, a segregacao nido € um processo definitivo. Essas fronteiras de
dominio s&o frageis e podem cair de maneira imprevista quando 0s grupos sociais oprimidos se veem
forcados, por crises econdmicas, pela escassez de recursos naturais e oportunidades, como
observamos nos levantes populares em Los Angeles de 1992 ou nos saques consequentes da crise
Argentina de 2001 ate a revolta da Taskim Square na Turquia em 2013.

Em uma sociedade onde erguemos barreiras espaciais entre semelhantes, demonstramos a
segregacao contida na nossa propria “humanidade”. A segregacao que esta no cerne de questbes a
serem problematizadas.

Um possivel enfrentamento as desigualdades, poderia vir a partir de uma matriz urbanistica que
aproxime o planejamento e a gestdo urbana, a partir de uma nova simbologia engajada em uma
pratica verdadeiramente democratica.
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